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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 
Цель курса « Управление жилой и нежилой недвижимостью» состоит в 
изучении студентами теоретических и практических основ функционирования 
объектов недвижимости и их роли в повышении эффективности инвестицион-
ной деятельности, привлечения капитала в сферу недвижимости и связанных с 
ними особенностей, касающихся эксплуатационных процессов соответствии с 
отечественными и международными стандартами. 
 
Основные задачи курса «Управление жилой и нежилой 
недвижимости»: 
- изучить теоретические основы понятийного аппарата «управление экс-
плуатацией жилой и нежилой недвижимостью», ее цели и задачи; 
- изучить нормативные мероприятия и требования к содержанию и об-
служиванию недвижимости; 
- изучить систему управления эксплуатацией недвижимости и ее структу-
ру; 
- исследовать проблемы, связанные с проведением технического консал-
тинга, формы государственного регулирования процессов по управлению экс-
плуатацией недвижимости; 
- изучить процессы, связанные с автоматизацией и диспетчеризацией 
процессов по управлению эксплуатацией недвижимости; 
- раскрыть основные направления по планированию и снабжению систе-
мы по управлению эксплуатацией недвижимости; 
- изучить основные формы, принципы и методы оценки уровня эффек-
тивности служб по управлению эксплуатацией недвижимости. 
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УЧЕБНАЯ ПРОГРАММА КУРСА « УПРАВЛЕНИЕ 
ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ ЖИЛОЙ И НЕЖИЛОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ» 
Тема 1 Управление эксплуатацией недвижимости 
Понятие «управление». Управление эксплуатацией объектов недвижимо-
сти. Управление эксплуатацией недвижимости, как вид предпринимательской 
деятельности. Объект управления эксплуатацией недвижимости. Субъекты 
управления эксплуатацией недвижимости. 
Внешнее и внутренне управление эксплуатацией недвижимости. Цели и 
задачи управления эксплуатацией недвижимости. Виды целей. Мотив и его 
структура. Причины изменения целей в процессе эксплуатации недвижимости. 
Функции целей управления эксплуатацией недвижимости. 
Мониторинг технического состояния системы управления эксплуатацией 
недвижимости. Экспертиза и ее виды. Модель мониторинга технического со-
стояния системы управления эксплуатацией недвижимости. Характеристика 
пространства. Специфика эксплуатации бизнес – центров и многофункциональ-
ных комплексов. Методы расчета затрат по их эксплуатации. 
 
Тема 2 Нормативные мероприятия и требования к содержанию и об-
служиванию жилой и нежилой недвижимости 
Требования к строительным конструкциям, зданиям, сооружениям и ин-
женерным сетям. Законодательные акты, нормы, правила и стандарты в области 
проектирования, строительства и эксплуатации недвижимости. 
Исполнительная документация. Контроль за качеством проектирования, 
строительства и обслуживания объектов недвижимости. Требования к содержа-
нию и обслуживанию зданий и сооружений. Требования к генплану и застройке, 
инженерному и транспортному обеспечению, благоустройству, технической 
эксплуатации, ремонту зданий и сооружений. 
Система технической эксплуатации. Методы и средства диагностики тех-
нического состояния недвижимости. Стандарты технической эксплуатации. 
Особенности требований к проектно – сметной документации. Документация, 
предъявляемая генподрядчиком и заказчиком приемочной комиссии и ее содер-
жание. 
 
Тема 3 Система управления эксплуатацией недвижимостью 
Организационные структуры, осуществляющие управление эксплуатаци-
ей и эксплуатацию недвижимости. Основные цели и задачи Министерства жи-
лищно – коммунального хозяйства Республики Беларусь, других министерств и 
ведомств Республики Беларусь, частных структурных образований по органи-
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зации и управлению системой эксплуатации недвижимости. Структура Мин-
жилкомхоза и подведомственных ему подразделений (республиканская, област-
ная, районная). 
Понятие «управляющий недвижимостью». Контрактная система приема 
их на работу и требования, предъявляемые к управляющим. Основные задачи 
управляющего системой эксплуатации недвижимости. 
Комплекс услуг по обслуживанию и содержанию недвижимости. Функ-
ции системы по управлению эксплуатацией недвижимости. Формы, виды и 
факторы, используемые в системе управления эксплуатацией недвижимости. 
Стратегическое и оперативное управление эксплуатацией недвижимости. 
Примерная структура мероприятий по эффективному управлению эксплуатаци-
ей недвижимости. Принципы управления эксплуатацией недвижимости. 
 
Тема 4 Технический консалтинг 
Понятие консалтинга. Формы государственного регулирования системы 
управления эксплуатацией недвижимости. Формы воздействия на управленче-
ские процессы эксплуатацией недвижимости. Структура системы государствен-
ного регулирования управлением эксплуатацией недвижимости. 
Взаимодействие собственников с поставщиками коммунальных услуг. До-
говор на оказание эксплуатационных услуг и его виды. Предмет договора и его 
отличительные признаки. Условия и стадии заключения договорных отноше-
ний. Структура договорных связей и принципы заключения договора. 
Взаимодействие собственников со строительными и проектными органи-
зациями. Содержание процесса создания недвижимости. Перечень документов, 
предоставляемых заказчиком для заключения договора строительного подряда. 
Ответственность участников строительного контракта. Основные положения 
строительного контракта. 
 
Тема 5 Автоматизация и диспетчеризация процесса по управлению 
эксплуатацией недвижимости 
Понятие и сущность автоматизации и диспетчеризации. Процессы, под-
лежащие автоматизации и диспетчеризации. Основные виды систем автомати-
зации и их состав. Принципы автоматизации. 
Типы диспетчеризации и ее функции. 
Понятие «интеллектуальное здание» и «умный дом». Базовые основы 
концепции «умного дома». 
Предпосылки создания интегрированной системы диспетчеризации дей-
ствующего объекта недвижимости. Основные подсистемы интеллектуального 
здания. Проектирование и создание умного дома и интеллектуального здания. 
Основные компоненты интеллектуального здания. 
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Тема 6 Планирование и снабжение системы по эксплуатации недви-
жимости 
Концепция материально – технического обеспечения процесса эксплуата-
ции. Понятие «материально – техническая база» эксплуатационного процесса и 
составляющие ее структуры. Понятие «материально – техническое обеспече-
ние» эксплуатационного процесса и его функции. Виды эксплуатационных ра-
бот и услуг. 
Определение потребности в материально – технических ресурсах. Виды 
материально – технических ресурсов. Содержание процесса приобретения ма-
териально – технических ресурсов. Содержание системы обеспечения матери-
ально – техническими ресурсами. Тендеры на поставку расходных материалов. 
Технология планирования и управления материально – техническими ре-
сурсами. План материально – технического обеспечения и особенности его раз-
работки. Понятие «норма расхода» материально – технических ресурсов и ме-
тоды установления норм. Величина запаса, максимальный запас, средний запас 
и их определение. Управление материально – техническими запасами. Основ-
ные направления по совершенствованию материально – технического обеспече-
ния. 
 
Тема 7 Оценка уровня эффективности службы эксплуатации недви-
жимости 
Оценка уровня эффективности эксплуатационного процесса на различных 
стадиях жизненного цикла недвижимости. Стадии жизненного цикла. Дискон-
тирование и дисконтный поток. Показатели, характеризующие дисконтный и 
недисконтный денежные потоки. 
Методы экономической оценки деятельности эксплуатационного процес-
са: дисконтирования доходов; предприятия – аналога; накопления активов. 
Оценка уровня эффективности эксплуатации на стадии проектных реше-
ний. Показатели оценки. 
Оценка уровня эффективности эксплуатации на стадии строительства. 
Показатели оценки. 
Оценка уровня эффективности эксплуатации действующего объекта не-
движимости. Показатели оценки. 
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ТЕМА 1 УПРАВЛЕНИЕ ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
1.1 Понятие и сущность «управление эксплуатацией 
недвижимости» 
Управление – это руководство, это направление чьей – либо деятельности. 
Управление – это процесс планирования, организации, мотивации и контроля, 
необходимые для того, чтобы сформулировать цели организации и достигнуть 
их. Для каждого направления деятельности конкретной организации характер-
ным будет являться свое определение управления. 
Управление эксплуатацией недвижимости – это совокупность организо-
ванных действий различных служб и субъектов хозяйственной деятельности, 
направленных на сохранение в процессе эксплуатации объектов недвижимости 
их качественных и количественных характеристик, позволяющих обеспечивать 
достижение поставленных целей и получение предусмотренной выгоды. Управ-
ление эксплуатацией недвижимости, как вид предпринимательской деятельно-
сти может содержать и выражать: 
- принятие решений, подготовка и оформление документов по имуще-
ственным правам на объекты недвижимости; 
- управление конкретными типами объектов недвижимости в процессе их 
эксплуатации в целях удовлетворения личных потребностей и коммерческих 
целей; 
- комплекс целенаправленных мер или многозначных действий по органи-
зующему воздействию на объекты недвижимости для достижения поставлен-
ных целей; 
- реализацию функций управления в целях получения социально – эконо-
мического результата; 
- реализацию комплекса мер законодательного, исполнительного и кон-
трольного характера и регламентирования, в части поведения участников про-
цесса эксплуатации недвижимости, которые можно отнести к сфере регулиро-
вания управленческой деятельности; 
Управление эксплуатацией недвижимостью включает все виды деятель-




- владение и пользование; 
- посредничество (риэлтерство); 
- залоговые отношения; 
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- трастовые или доверительные отношения; 
- обменные отношения; 
- отношения купли – продажи и т.д. 
Объектом управления системой эксплуатации недвижимости могут яв-
ляться: 
- отдельные здания различного назначения и любых форм собственности; 
- имущественные комплексы; 
- соответствующие системы в виде жилого фонда, жилищно –
строительных кооперативов, земельного фонда, лесного, водного фондов и т.д.. 
Субъектами управления системой эксплуатации недвижимости являются 
все участники эксплуатационного процесса, в том числе: 
- собственники; 
- владельцы и пользователи; 
- инвесторы; 
- посредники; 
- уполномоченные государственные органы; 
- организации инфраструктуры и др. 
Управление эксплуатацией недвижимости может быть внешним и внут-
ренним. 
Внешнее управление осуществляется через установление государством 
или его уполномоченными органами, а также международными соглашениями, 
норм и правил эксплуатации недвижимости и поведения каждого участника 
эксплуатационного процесса. Внешнее управление может реализовываться в 
следующих формах или видах: 
- регулирования деятельности эксплуатационных процессов на республи-
канском уровне; 
- регулирования деятельности эксплуатационных процессов на местном 
уровне; 
- регулирования эксплуатационных процессов самими организациями, 
предприятиями, объединениями. ассоциациями и др.(на принципах самоуправ-
ления); 
- регулирования деятельности эксплуатационных процессов посредством 
общественного воздействия; 
- регулирования деятельности эксплуатационных процессов при исполь-
зовании специального недвижимого имущества; 
- регулирования деятельности эксплуатационных процессов через систе-
му заключения контрактов, договоров. 
Внутреннее управление осуществляется посредством использования 
форм, методов и принципов, характерных для организации производственных, 
экономических, финансовых, административных и других процессов внутри 
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самого предприятия, направленных на осуществление эффективной эксплуата-
ции недвижимости. 
В ходе выполнения целей и задач по управлению эксплуатацией недви-
жимости возможна реализация следующих направлений в деятельности эксплу-
атирующей организации: 
- постановка и выбор целей эксплуатационного процесса; 
- разработка и осуществление планов по прогнозированию эксплуатаци-
онной деятельности; 
- выбор и разработка стратегии по достижению поставленных целей; 
- обоснование целесообразности проектирования, строительства и воз-
можного ремонта или реконструкции, а также их осуществления; 
- осуществление комплекса мер, связанных с рациональным использова-
нием существующих налогооблагающих законодательных актов и документов; 
- разработка комплекса мер по организации и осуществлению контроля за 
всеми процессами эксплуатационной деятельности; 
- разработка комплекса мер по организации и осуществлению админи-
стративных форм воздействия, направленных на повышение уровня эффектив-
ности эксплуатационного процесса; 
- разработка комплекса мер по организации и осуществлению корректи-
ровочных действий по всем направлениям деятельности эксплуатирующей ор-
ганизации. 
Особенность практического ее использования состоит в том, что система 
управления эксплуатацией недвижимости имеет ряд особенностей, которые 
проявляются в необходимости изучения многообразия организационных и хо-
зяйственных форм, связей и факторов, претерпевающих постоянные динамич-
ные изменения, параллельно изменениям, осуществляющимся в системе эконо-
мических отношений, предпринимательской деятельности, внешних и внутрен-
них условиях, правовой, культурно – бытовой, социальной и других сферах 
экономики. 
1.2 Цели и задачи управления эксплуатацией недвижимости 
Управление эксплуатацией недвижимости предполагает наличие четко 
сформулированных целей и задач, которые являются: 
- исходным началом организации и осуществления управленческих дей-
ствий по эксплуатации недвижимости; 
- основой, базой формирования критериев, показателей и оценок управ-
ленческих действий в процессе эксплуатации недвижимости; 
- основой, базой для проведения исследований и анализа управленческой 
деятельности в процессе эксплуатации недвижимости, в том числе выявления 
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проблем, связанных с несоответствием желаемого и возможного достигнутого 
результата; 
- основой, базой для выработки новых решений по повышению уровня 
управленческой деятельности в процессе эксплуатации недвижимости. 
Цель – это элемент рыночного поведения, аккумулирующий в себе задачи 
и направления действий, которые ставит перед собой организация или фирма в 
процессе эксплуатации недвижимости. При этом, независимо от того, в каких 
условиях будет находиться эксплуатирующая организация (совершенной конку-
ренции, монополистической, олигополистической или монополистической), она 
всегда будет стремиться к получению дохода (прибыли) через альтернативные 
формы целей: 
- максимизацию выручки; 
- увеличение заработной платы. 
В практике хозяйственной деятельности эти формы целей не всегда будут 
совпадать с конечными целями собственника или владельца объекта недвижи-
мости. Следовательно, цель может появляться на основе мотивов и выступать в 
форме потребностей, на удовлетворение которых может быть направлен всякий 
труд, в том числе производительный – например, на внедрение НТП и непроиз-
водительный – на увеличение стоимости по обслуживанию эксплуатационного 
процесса. Можно утверждать, что Цель – это желаемое состояние или совокуп-
ность достигаемых результатов в процессе направленных действий по управле-
нию эксплуатацией недвижимости. 
Мотив – это внутреннее психическое состояние, побуждающее индивида 
или группу людей к деятельности, позволяющей удовлетворить их различные 
потребности, в том числе материальные, духовные, самовыражающиеся, соци-
альной значимости и др. Структура или содержание мотива может включать: 
- наличие потребностей, которые хочет удовлетворить индивидуум или 
группа людей; 
- возможность получения определенного объема благ, позволяющих удо-
влетворить потребности, 
- обязательность наличия трудовой деятельности, обеспечивающей полу-
чение определенного объема благ; 
- наличие способов или методов оценки трудовой деятельности; 
- возможность удовлетворения моральных издержек индивидуума или 
группы людей. 
С этих позиций основными функциями цели могут являться: 
- воспроизводственная; 
- нормативно – контрольная; 
- стимулирующая; 
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- инициативно – сопоставленческая, которая позволяет сопоставить суще-
ствующее состояние управления эксплуатационным процессом недвижимости с 
желаемым, что может вызвать у коллектива эксплуатационников стремление к 
более эффективным действиям; 
- управленческая – это руководящее требование, повелитель действий 
коллектива эксплуатационного процесса; 
- критериальная – это совокупность показателей и критериев для приня-
тия решений по совершенствованию управленческих действий при организации 
процесса эксплуатации недвижимости; 
- координационная. 
Цели управления эксплуатацией недвижимости могут быть двух видов: 
- финансово – экономические; 
- неимущественные или нестоимостные, в том числе общественные, бла-
готворительные, товарищеские и др. 
По отношению к главной цели управления эксплуатацией недвижимости, 
которая предполагает удовлетворение общественных потребностей в услугах от 
деятельности объектов недвижимости, все другие цели (субцели, промежуточ-
ные, локальные цели и другие), могут выступать как задачи по ее достижению 




- реализация конституционных прав граждан на имущество; 
- реализация обязанностей и прав граждан; 
- установление определенного порядка и условий эксплуатации не-
движимости; 
- защита недвижимости от недобросовестности, мошенничества 
и т.д.; 
- обеспечение свободного ценообразования; 
- создание условий для привлечения инвестиций; 
- оздоровление экологической среды; 




- участие в 
управлении; 
- обеспечение 





- в материально – 
технических ре-
сурсах и т. д. 
 Финансовые 
потребности 







- приобщение к 
порядку, дисци-
плине. 
Рисунок 1.1 – Схема реализации целей в процессе управления эксплуатацией 
недвижимости 
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Изменение целей управления эксплуатацией недвижимости возможно при 
следующих условиях: 
- если реализация целей в предшествующем периоде полностью оправда-
лась или их достижение оказалось нецелесообразным; 
- вследствие произошедших изменений во внешней среде, в том числе по-
литических, экономических, социальных, рыночных условий, а также в сфере 
законодательства; 
- вследствие произошедших изменений в сфере общественных, коллек-
тивных или личных интересов, а также предпочтений собственников объектов 
недвижимости. 
Грамотно и правильно поставленные цели должны соответствовать суще-
ствующим требованиям законодательного и нормативного характера и отвечать 
условиям: 
- быть измеряемыми в количественном и качественном выражении; 
- быть реальными и учитывать возможности их реализации, в том числе с 
учетом существующих ограничений; 
- быть конкретными и четкими с позиции формулировок их содержания, 
объема, времени выполнения и т.д. 


















































1.3 Мониторинг технического состояния управления 
эксплуатацией недвижимости 
Мониторинг – это процесс наблюдения и оценки состояния эксплуатации 
недвижимости. Базовой основой мониторинга является концепции системного 
анализа и управления эксплуатацией недвижимости, которые предполагают: 
- что все звенья эксплуатационной системы управления недвижимостью 
(потребительная стоимость, общая стоимость, стоимость при использовании 
или эксплуатации недвижимости) подчиняются общей закономерности измене-
ния их во времени ( от С мах , то есть стоимости максимальной при t = 0 до С = 
0 при t = t ж.ц. 
где: t и t ж.ц. – время начала и окончания жизненного цикла объекта не-
движимости; 
- что потребительные характеристики объекта недвижимости воплощены 
в его физических свойствах, на основании чего реальная потребительская стои-
мость может быть определена посредством обследования и экспертизы; 
- что на изменение стоимости недвижимости влияют условия эксплуата-
ции объекта; 
- что изменение стоимости недвижимости происходит в процессе ее экс-
плуатации, при этом: 
а) определенная (установленная) стоимость недвижимости может совпа-
дать с динамикой ее изменения если фактические блага от деятельности объекта 
удовлетворяются; 
б) если недвижимость является источником дохода, то определение ее 
стоимости должно производиться на основе данных экспертизы, с учетом ме-
стоположения объекта. 
Проведение экспертизы может осуществляться в следующих формах: 
- технической, предполагающей установление физических данных и па-
раметров объекта недвижимости с учетом состава и уровня производительно-
сти активной части основных фондов (машин, механизмов, технологий, живого 
и прошлого труда); 
- экономической, предполагающей проведение анализа стоимостной 
оценки влияния всех факторов на процесс эксплуатации недвижимости (коле-
бания рыночной конъюнктуры, параметров финансовой среды, уровня налого-
обложения, возможных рисков и т.д.); 
- инфраструктурной – проведение экспертизы инфраструктуры; 
- территориальной – проведение экспертизы зонирования территории, 
определения и установления границ земельного участка, топографии и др. 
С учетом этих обстоятельств мониторинг – есть экономическая интерпре-
тация элементами, показателями и критериями, характерными для процессов по 
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управлению эксплуатацией недвижимости, позволяющая установить степень 
влияния на эти процессы всех факторов и особенностей внешнего и внутренне-
го порядка в конкретный момент жизненного цикла объекта недвижимости. Ис-
следуя систему управления эксплуатацией недвижимости в виде концептуаль-
ной модели (рис.1 .3.) можно констатировать, что при проведении ее монито-
ринга, необходимо обязательно учитывать специфические особенности и эле-
менты, присущие недвижимости: 
- недвижимость – есть единственное экономическое благо, ценность кото-
рого определяется особыми потребительскими свойствами конкретного объекта 
и характеристиками его местоположения; 
- главными отличительными специфическими чертами недвижимости яв-
ляются ее принадлежность к вещам и неразрывная связь с землей; 
- эти положения являются базовой основой для проведения экономическо-
го анализа и мониторинга, цель которых состоит в определении стоимостного 
эквивалента, выражаемого в различных видах стоимости; 
- этот стоимостной эквивалент оценки недвижимости может рассматри-
ваться в динамике на протяжении всего жизненного цикла объекта недвижимо-
сти; 
- система управления эксплуатацией недвижимости, как и любой матери-

























Рисунок 1.3 – Концептуальная модель мониторинга технического состояния 
процесса управления эксплуатацией недвижимости 
 
К основным характеристикам пространства следует отнести: 
Реализация целей 
Планирование Организационно – технические 
мероприятия 
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- урбанистическая концентрация, которая подразумевает размещение на 
ограниченной территории большого количества объектов недвижимости, что 
предполагает изменение стоимости по их эксплуатации; 
- развитие пространственной составляющей во времени, которая может 
существенно влиять на изменение стоимости обслуживания и эксплуатации не-
движимости; 
- изменение структуры самого пространства на каждом этапе развития 
экономики вследствие воздействия эволюционных процессов; 
- развитие территорий на основе Государственного земельного кадастра; 
- разработка архитектурно – строительной документации на основе сфор-
мированного идеального, мысленного образа будущего объекта недвижимости. 
 
1.4 Специфика эксплуатации бизнес – центров, 
многофункциональных и логистических комплексов 
Эксплуатация такой недвижимости – понятие сложное и многогранное, 
так как в зависимости от жизненного цикла объекта, его функционального 
назначения и других факторов, в процессе эксплуатации сталкиваются интере-
сы различных субъектов хозяйствования и рынка недвижимости: 
- собственников недвижимости; 
- инвесторов; 
- управляющих компаниями; 
- бизнес – консультантов; 
- других участников управления эксплуатационными процессами. 
Все они под управлением эксплуатацией недвижимости понимают не-
сколько разные направления деятельности, отличающиеся между собой соста-
вами, объемами и видами выполняемых работ. Поэтому чтобы достигнуть еди-
ного понимания сути и содержания понятия «эксплуатация многофункциональ-
ных комплексов», необходимо установить перечень услуг, реализуемых в про-
цессе использования этих объектов недвижимости. Накопленный зарубежный и 
отечественный опыт свидетельствует, что основными из них могут являться: 
- мониторинг технического состояния объекта недвижимости, в ходе ко-
торого устанавливаются параметры соответствия направлений деятельности 
многофункционального комплекса предусмотренным проектно – сметной доку-
ментацией, состояние и условия эксплуатации, поведение отдельных его эле-
ментов и частей в локальном режиме и в составе комплекса, их удельный вес в 
системе эксплуатационного процесса и др.; 
- нормативные мероприятия, включающие экономические, технические и 
другие показатели норм, в соответствии с которыми должна осуществляться 
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эксплуатационная деятельность, а также поэлементные составляющие норм, 
характеризующие удельный вес расхода эксплуатационных материалов на еди-
ницу площади или объема здания и т.д.; 
- клининговые мероприятия, предполагающие выполнение комплекса ра-
бот, связанных с наведением порядка и чистоты в многофункциональном ком-
плексе; 
- технический консалтинг, включающий комплекс мер по выполнению ра-
бот и услуг технического характера; 
- снабжение материально – техническими ресурсами, в том числе специ-
фического назначения, необходимых для обеспечения устойчивого функциони-
рования эксплуатационной системы комплекса; 
- специфическое планирование эксплуатационной деятельности мно-
гофункционального комплекса вследствие различных направлений его исполь-
зования; 
- бюджетирование, предполагающее финансирование процесса эксплуа-
тации многофункционального комплекса из различных источников; 
Затраты на эксплуатацию многофункциональных комплексов класса «В» 
и «С», в зависимости от их особенностей, могут составлять 40% и более от ва-
лового дохода объекта, из которых 15 20% – накладные расходы, 10 – 15% – 
расходы на управление, 8 – 10% – расходы на коммунальные услуги и 5 – 8% – 
на обеспечение безопасности. Расчет затрат, в зависимости от сложившихся 
условий и обстоятельств, можно производить, используя разные подходы: 
- доходный, когда сумма валового дохода от деятельности многофункцио-
нального комплекса принимается за 100 %, которая затем распределяется в про-
центном отношении по каждой статье расходов; 
- расходный, когда объем эксплуатационных расходов многофункцио-
нального комплекса определяется на основе цены за 1 кв. метр площади и явля-
ется фиксированной в зависимости от их класса; 
- сравнительный, когда стоимость эксплуатационных расходов мно-
гофункционального комплекса определяется на основе цены объектов – анало-
гов. 
Оценка затрат на эксплуатацию многофункционального комплекса может 
производиться на любой стадии жизненного цикла объекта недвижимости, что 
позволяет рассчитывать объем их стоимости и разрабатывать график финанси-
рования. В тоже время, чтобы рассчитать стоимость эксплуатационных затрат 
для нового объекта недвижимости, его необходимо ввести в эксплуатацию, что 
требует больших единовременных затрат, которые могут достигать до трехме-
сячной стоимости от всех расходов на эксплуатацию. Кроме того, необходимо 
обладать данными о величине эксплуатационных затрат на будущие периоды, с 
учетом востребованности объекта недвижимости, изменения цен на аренду по-
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мещений и возможностей их модернизации или перепланировки и т. д. С уче-
том этих и других особенностей эксплуатации, собственник может принять ряд 
решений по организации процесса эксплуатации многофункционального ком-
плекса – осуществлять его собственными силами или с помощью специализи-
рованных организаций, чтобы обеспечить снижение расходов на эксплуатаци-
онные нужды. 
Развитие направлений деятельности по управлению эксплуатацией мно-
гофункциональными комплексами может предполагать: 
- выполнение всех видов работ по эксплуатации недвижимости произво-
дить собственными силами владельца объекта недвижимости; 
- выделение специализированных эксплуатационных служб в каждом из 
направлений деятельности, но с единой автоматизированной диспетчерской 
службой и аварийно – ремонтной бригадой; 
- создание специализированной компании по управлению эксплуатацией 
многофункционального комплекса; 
- сочетание этих и других направлений по управлению эксплуатацией 
многофункционального комплекса. 
 
Вопросы для самопроверки: 
 
1. Что такое управление? 
2. Понятие «управление эксплуатацией недвижимости»? 
3. Содержание управления – как вида предпринимательской деятельно-
сти? 
4. Виды и операции управления эксплуатацией недвижимостью? 
5. Объект управления эксплуатацией недвижимости? 
6. Субъекты управления эксплуатацией недвижимости? 
7. Что такое внешнее и внутреннее управление эксплуатацией недви-
жимости? 
8. Цели и задачи управления эксплуатацией недвижимости? 
9. Что такое цель? 
10. Что такое мотив? 
11. Структура и содержание мотива? 
12. Функции цели? 
13. Виды целей управления эксплуатацией недвижимости? 
14. Условия, при которых возможно изменение целей управления эксплу-
атацией недвижимости? 
15. Процесс реализации целей? 
16. Что такое мониторинг и его базовая основа? 
17. Экспертиза эксплуатационного процесса и ее формы? 
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18. Концептуальная модель мониторинга технического состояния систе-
мы управления эксплуатацией недвижимости? 
19. Характеристика пространства? 
20. Специфика эксплуатации многофункциональных комплексов? 




ТЕМА 2 НОРМАТИВНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ И ТРЕБОВАНИЯ К 
СОДЕРЖАНИЮ И ОБСЛУЖИВАНИЮ НЕДВИЖИМОСТИ 
2.1 Требования к строительным конструкциям, зданиям, 
сооружениям, инженерным сетям 
Требования к строительным конструкциям, изделиям, материалам, здани-
ям, сооружениям, инженерным сетям и другим элементам строительного про-
цесса регламентируются законодательством Республики Беларусь, государ-
ственными нормами, стандартами и правилами, устанавливающими общие тре-
бования к проектированию, проведению инженерных изысканий, осуществле-
нию строительно – монтажных работ, эксплуатации объектов недвижимости и 
инженерной инфраструктуры. Основные положения требований закреплены в 
Гражданском кодексе Республики Беларусь, Жилищном кодексе Республики Бе-
ларусь, Налоговом кодексе Республики Беларусь, Инвестиционном кодексе Рес-
публики Беларусь, законах Республики Беларусь по проблемам проектирования, 
строительства и эксплуатации объектов недвижимости, постановлениях Совета 
министров Республики Беларусь, стандартах, строительных нормах и правилах, 
постановлениях министерства архитектуры и строительства Республики Бела-
русь, других документах. 
К первому шагу требований по содержанию и эксплуатации недвижимо-
сти можно отнести процесс разработки проектно – сметной документации, в 
ходе которого устанавливаются и определяются особенности архитектурного 
построения здания или сооружения, место его постройки, конструкции, изделия 
и элементы из которых будет построен объект, которые могут являться опреде-
ляющими факторами при планировании требований к его содержанию и экс-
плуатации. Процесс проектирования предполагает создание архитектурного, 
градостроительного и строительного проектов (рис. 2.1.). 
 
 








Рисунок 2.1 – Схема создания строительного проекта объекта недвижимости 
Строительный проект 
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К основным требованиям общего характера на стадии проектирования, 
строительства и эксплуатации объекта недвижимости следует отнести: 
- экономия всех видов материально – технических ресурсов, что предпо-
лагает снижение средних или удельных затрат в процессе эксплуатации недви-
жимости; 
- качество недвижимости, предполагающее воплощение результатов твор-
ческого самовыражения архитекторов при создании объекта недвижимости и 
возможность реализации совокупности свойств технико – экономического и эс-
тетического характера, обуславливающих способность недвижимости удовле-
творять определенные потребности в соответствии с ее назначением; 
- сроки проектирования, строительства и эксплуатации объекта недвижи-
мости, аккумулирующие в себе время, в течение которого в соответствии с до-
говорными отношениями объект должен быть спроектирован, построен и сдан в 
эксплуатацию с установленным качеством, обеспечивающими его нормальное 
функционирование и условия эксплуатации; 
- исходные данные для принятия решения о целесообразности создания 
объекта недвижимости, которые должны содержать требования относительно 
личного опыта архитектора и проектировщиков, информационных документов 
и материалов, представляемых заказчиком, обязательными из которых являют-
ся: разрешение на проектирование, архитектурно – планировочное задание, 
технические условия, согласование специальных служб и организаций, матери-
алы инженерных изысканий и т.д. 
Дальнейшие требования к процессу эксплуатации объекта недвижимости 
заложены в содержании инвестиционного процесса, продолжительности строи-
тельства, качестве строительства, исполнительной документации и в элементах 
контроля за ходом их выполнения. 
Инвестиционный процесс – это процесс воспроизводства основных фон-
дов, охватывающий период от момента принятия решения о выделении средств 
на проектирование и строительство объекта недвижимости до полного освое-
ния введенных в действие мощностей с соблюдением требований по их созда-
нию и подготовке к условиям эксплуатации. 
Продолжительность строительства – это период с начала подготовитель-
ных работ до ввода в действие объекта недвижимости в эксплуатацию в соот-
ветствии с требованиями строительных норм и правил (СНИП 1.04.03 – 85.). 
Качество эксплуатационного процесса зависит от параметров, которые 
характеризуют объект недвижимости с позиции его надежности и устойчивости 
противостоять воздействию природных сил и различных нагрузок, возникаю-
щих при эксплуатации. Чтобы обеспечивать реализацию этих требований в по-
стоянном режиме, на стоящемся объекте недвижимости должно осуществляться 
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ведение исполнительной документации, которая является обязательной для ис-
полнения и включает: 
- общий журнал ведения работ; 
- специальные журналы по отдельным видам работ; 
- журнал авторского надзора; 
- акты освидетельствования скрытых работ, промежуточной приемки от-
ветственных конструкций, испытания и апробирования оборудования, инже-
нерных систем, сетей, устройств и др. 
Исполнительная документация – это комплекс рабочих чертежей с подпи-
сями о соответствии выполненных в натуре работ требованиям, заложенным в 
проектно – сметной документации или внесенным в нее изменениям. 
Процесс контроля за реализацией всех требований, позволяющих обеспе-
чивать создание надлежащих условий для эксплуатационной деятельности мо-





















Рисунок 2.2 – Требования к процессу контроля за качеством строительства 
 
Непосредственно контроль за качеством создания объекта недвижимости 







Рисунок 2.3 – Схема осуществления контроля за качеством создания объекта 
недвижимости 
 
Кроме того, в процессе строительства объекта недвижимости контроль за 
его созданием осуществляют: 
- проектные организации, в виде авторского надзора; 
- заказчики, в виде технического надзора; 
- госсаннадзор, в виде контроля за соблюдением санитарных норм и пра-
вил; 
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- госпожнадзор, в виде контроля за соблюдением противопожарных меро-
приятий; 
- госстройнадзор, который осуществляет контроль за соблюдением участ-
никами строительного процесса требований законодательства Республики Бела-
русь, нормативно – технической документации, с целью обеспечения надежно-
сти и безопасности объекта недвижимости в ходе его эксплуатации. 
 
2.2 Требования к организации содержания и обслуживания 
недвижимости 
В практике хозяйствования формирование требований к содержанию и 
обслуживанию недвижимости происходит на стадии приема в эксплуатацию 
объекта недвижимости в соответствии со СНБ 01.03.04 – 2000 при наличии по-
ложительных заключений членов комиссии и соответствующих служб. Приемка 
жилых домов производится с учетом выполненных работ по благоустройству 
территории, подключения систем инженерного оборудования к внешним сетям, 
готовности встроенных помещений. С согласия заказчика дома могут сдаваться 
в эксплуатацию без внутренней отделки стен и потолков, без покрытия полов, 
встроенной мебели, внутренних дверных блоков, санитарно – технических при-
боров и т.д. Все виды этих работ должны быть выполнены в установленные до-
говором сроки в рамках требований, предъявляемых к ним. 
Основные требования к разрабатываемому генплану по освоению земель-
ного участка включают: 
- генплан должен учитывать требования ТКП 45 – 3.01 – 286 – 2014 «Гра-
достроительный проект общего пользования. Генеральный план населенных 
пунктов. Состав и порядок разработки», а также градостроительные особенно-
сти характера застройки и рельефа прилегающей территории, чтобы, в зависи-
мости от функционального назначения строящегося объекта, обеспечить взаи-
моувязку его геометрических параметров с существующими, в том числе в пре-
делах «красных» линий; 
- генплан должен учитывать наличие существующих инженерных сетей и 
транспортно – пешеходных связей и подъездов, с целью создания единого ком-
плекса, обеспечивающего гармонизацию и удобства по их обслуживанию; 
- организация внутридворовых площадок и автостоянок должна гармо-
нично вписываться в существующую схему и соответствовать требованиям 
действующих норм и правил; 
- объемно – планировочные разработки, архитектурная композиция и про-
странственная организация строящегося объекта недвижимости должны учиты-
вать особенности существующих зданий и сооружений, в том числе физические 
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размеры по высоте и цветовые решения, чтобы обеспечить создание единого 
композиционного ансамбля; 
- генплан должен учитывать требования, предъявляемые местными орга-
нами власти к застройке территории, в том числе интересы смежных земле-
пользователей; 
- генплан должен учитывать требования строительных норм и правил, в 
том числе в части конструктивных решений фасадов строящегося объекта не-
движимости; 
- генплан должен учитывать требования СНБ 1.04.01 – 04 «Здания и со-
оружения. Основные требования к техническому состоянию и обслуживанию 
строительных конструкций и инженерных систем, оценке их пригодности к 
эксплуатации». 
Основные требования к инженерному и транспортному обеспечению объ-
екта недвижимости включают: 
- увязку проектируемых транспортных и инженерных сетей с существу-
ющими; 
- все транспортные и инженерные сети и коммуникации строящегося объ-
екта недвижимости должны проектироваться с учетом существующих «крас-
ных» линий; 
- в проектно – сметной документации должны быть учтены требования 
эксплуатационных организаций и согласовавших проект специализированных 
подразделений и структур; 
- проектирование транспортных и инженерных сетей и коммуникаций 
должно быть выполнено с учетом требований нормативных документов по 
ограничению шумовых, вибрационных и других воздействий, а также отдель-
ных уточнений в процессе создания объекта недвижимости; 
- проектирование транспортных и инженерных сетей и коммуникаций 
должно быть выполнено с учетом особенностей наличия общественного транс-
порта и его остановок. 
Основные требования к благоустройству территории включают: 
- взаимоувязка проектируемых пешеходных зон с существующими и воз-
можности их рационального использования; 
- создание малых архитектурных форм; 
- освещение территории; 
- взаимоувязка строящегося объекта недвижимости в единое композици-
онное решение с прилегающей территорией. 
Основные требования к технической эксплуатации объекта недвижимости 
включают: 
- так как значительная часть стандартов в сфере управления эксплуатаци-
ей недвижимости имеет тенденцию к переходу из государственной системы ре-
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гулирования к системе саморегулирования группами соответствующих пред-
принимателей, вследствие чего изменяется порядок и уровень требований к 
технической эксплуатации недвижимости, особенно в части усиления кон-
трольных функций за их деятельностью; 
- мероприятия по техническому обслуживанию недвижимости должны 
обязательно включать комплекс требований, предусматривающих постоянный 
инженерный надзор и контроль за исправным состоянием зданий и сооружений, 
инженерных систем и промплощадок, своевременное устранение отдельных 
дефектов и выполнение мелких разовых ремонтных работ с целью обеспечения 
сохранения несущих способностей отдельных элементов объекта и его эксплуа-
тационных характеристик в целом; 
- необходимость планового проведения ремонта конструктивных элемен-
тов объекта, инженерного оборудования и систем в заранее определенные сроки 
с целью обеспечения их постоянной исправности, эксплуатационной надежно-
сти и упреждения преждевременного износа. 
Требования к эксплуатации объектов недвижимости, в виде специфиче-
ских особенностей, находят проявление и в процессе технического обслужива-
ния отдельных элементов зданий и сооружений: 
- фундаментов, выбор которых осуществляется с учетом их конструктив-
ных характеристик, вида и особенностей грунтового основания, возможной их 
деформации, конструктивных отличий, экономичности и т.д.; 
- стен, которые должны обладать конструктивными прочностными харак-
теристиками, обеспечивать требуемые уровни теплосопротивляемости, водопо-
глощения, огнестойкости, морозостойкости и т.д.; 
- кровли, которая должна обладать требуемыми показателями экономич-
ности, долговечности, практичности, доступности и легкости монтажа, обеспе-
ченности равномерной температуры и влажности воздуха в помещениях, вос-
приимчивости возможных деформаций несущих конструкций без своего раз-
рушения и т. д.; 
- окон, которые должны обладать характеристиками, обеспечивающими 
достаточные уровни теплозащищенности, надежности, звукоизоляционности, 
светопропускаемости, огнестойкости, защищенности от осадков и т. д.; 
- другие элементы зданий или сооружений. 
Для своевременного выявления возможных дефектов в процессе эксплуа-
тации объектов недвижимости в практике хозяйствования используются раз-
личные методы и средства диагностики их технического состояния: 
- наблюдения за трещинами; 
- контроль за деформацией зданий и конструкций; 
- контроль за физико – техническими параметрами; 
- контроль за температурой и влажностью воздуха; 
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- контроль за освещенностью, в том числе рабочих мест и т.д. 
Механизмы защиты объектов недвижимости от разрушений и дефектов 
могут быть разными и зависят от вида используемых конструкций, элементов 
или изделий. Например, защита металлических конструкций производится по-
средством покрытия их специальными составами, которые увеличивают их со-
противляемость коррозии металла, воздействию атмосферных явлений, повы-
шают уровень пожаростойкости и т. д. Защита железобетонных изделий и кон-
струкций производится также с помощью специальных средств от коррозии и 
агрессивного воздействия внутренней и внешней среды, в которой они находят-
ся, в том числе посредством использования различных видов защитных бетон-
ных смесей и т.д. Защита деревянных конструкций осуществляется посред-
ством нанесения специальных огнезащитных составов от возможных пожаров, 
антисептических составов – от гниения и воздействия атмосферных явлений и 
т. д. 
Каждое из направлений требований к эксплуатации объектов недвижимо-
сти преследует разные цели. Если законодатель стремится к систематизации 
этих требований, то предпринимателей интересует только узкая сфера требова-
ний, в основном та, в которой они работают. Поэтому регламентация порядка 
обслуживания инженерных систем для одних имеет общее значение, а для дру-
гих только локальное. Объединение этих интересов приводит, как правило, к 
потере некоторых требований и отдельных видов деятельности в процессе экс-
плуатации объекта недвижимости. Например, использование типовых проектов 
в настоящее время относительно незначительное и перенесение этих парамет-
ров требований на уникальные объекты предполагает использование устарев-
ших стандартов, что чревато появлением возможных дефектов в процессе их 
эксплуатации. Кроме того, нормативно – техническая база, особенно в отноше-
нии инженерных систем и отдельных конструктивных элементов, относительно 
развита и открытая, но в тоже время, достаточно жестко регламентирована в от-
ношении отдельных локальных систем, что не позволяет объединить интересы 
участников проектирования, строительства и эксплуатации объектов недвижи-
мости в единый комплекс предъявляемых к ним требований. 
В сложившихся условиях важнейшей задачей в сфере управления эксплу-
атацией недвижимости является обеспечение бесперебойного функционирова-
ния любого объекта недвижимости за счет выработки ресурсов, заложенных в 
самом объекте. Решить ее возможно посредством разработки и внедрения стан-
дартов по эксплуатации недвижимости. Существующие социальные стандарты 
(нормативы по использованию воды, электроэнергии, отопительных ресурсов, 
газа, помывочных мест в бане и др.) оказывают определенное влияние на экс-
плуатационные процессы и могут являться основанием для разработки стандар-
тов по эксплуатации объектов недвижимости. Однако, стандарт эксплуатации 
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должен включать комплекс параметров и критериев, характеризующих степень 
и уровень технического обслуживания, обеспечивающего поддержание работо-
способности и исправности объекта недвижимости, включая проведение теку-
щего ремонта, наладку, регулировку, подготовку к сезонной эксплуатации от-
дельных элементов здания и другие виды работ, осуществляемые в соответ-
ствии с нормативными требованиями по эксплуатации. В общем смысле стан-
дарт технической эксплуатации объекта недвижимости должен включать свод 
разделов, характеризующих: 
1. Общее положение объекта недвижимости; 
2. Систему технической эксплуатации объекта недвижимости; 
3. Порядок и правила технического обслуживания объекта недвижимости; 
4. Порядок и правила проведения текущего ремонта объекта недвижимо-
сти; 
5. Порядок и правила проведения технического обследования состояния 
объекта недвижимости; 
6. Порядок и правила ведения журнала технической эксплуатации объекта 
недвижимости; 
7. Порядок и правила санитарно – гигиенического обслуживания объекта 
недвижимости; 
8. Приложения, характеризующие и отражающие: 
- минимальную продолжительность эффективной эксплуатации объекта 
недвижимости, в том числе основных конструкций, отдельных элементов зда-
ния и др.; 
- перечень и состав работ, выполняемых при проведении осмотров от-
дельных элементов или конструкций, помещений; 
- перечень работ, выполняемых при подготовке объекта недвижимости к 
эксплуатации в условиях осеннее – зимнего и весеннее – летнего периодов, а 
также прочих видов работ; 
- сроки устранения дефектов и повреждений зданий и сооружений; 
- перечень основных видов работ по текущему ремонту зданий и соору-
жений и их отдельных элементов, в том числе: фундаментов, стен, перекрытий, 
кровли, оконных и дверных заполнений, перегородок, лестниц, балконов, кры-
лец, козырьков, полов, внутренней и наружной отделки, отопления, вентиляции, 
водопроводной и канализационной систем, энергетических и слаботочных 
устройств, внешнего благоустройства и др.; 
- выбор стандарта и чистоты в здании и сооружении в форме анкеты с 
описанием сроков выполнения работ, к которым относятся: уборка туалетов и 
их дезинфекция, влажная уборка пола, замена мусорных пакетов, мытье стен и 
зеркал, общая уборка территории и площадей в зданиях и сооружениях, вынос 
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мусора, поив водой асфальтированных территорий, уборка снега и наледей, по-
сыпка песком и т.д. 
В большей мере эти критерии и параметры относятся к жилой недвижи-
мости. Что касается нежилой недвижимости, то в настоящее время в качестве 
такого стандарта выступает ISO – 9001 : 2008, однако его реализация продолжа-
ет оставаться проблематичной. 
2.3 Документация, необходимая для организации 
эксплуатационного процесса недвижимости 
Базовой составляющей организации и обеспечения нормального эксплуа-
тационного процесса объектов недвижимости, является наличие необходимой 
документации, которая по своему внутреннему содержанию удовлетворяет тре-
бованиям, предъявляемым к объектам недвижимости в зависимости от их 
функционального назначения. Проектно – сметная документация должна быть 
разработана в соответствии с действующими строительными нормами и прави-
лами, ведомственными строительными нормами, санитарно – гигиеническими и 
другими нормативными документами. Она должна соответствовать генераль-
ному плану развития территории и архитектурно – планировочному заданию. 
Срок действия архитектурно – планировочного задания устанавливается на весь 
период проектирования, но не более чем на 2 года, если проектирование не 
начато. Пересмотр и корректировку проектно – сметной документации с прове-
дением экспертизы производят тогда, когда объект, стоимостью до 10 млн. руб-
лей в ценах 1991 года, не начат строительством в течении 3 – х лет и, стоимо-
стью более 10 млн. рублей в ценах 1991 года – в течении 5 – ти лет. 
Генеральная подрядная организация должна предоставить приемочной 
комиссии следующие документы: 
- полный комплект рабочих чертежей с учетом всех внесенных измене-
ний; 
- акты на приемку скрытых работ, в том числе гидроизоляционных, по за-
делке анкеров, забивке свай, на устройство песчаного основания под фундамен-
ты и т.д.; 
- акты испытания всех инженерных систем; 
- акты испытания устройств, обеспечивающих взрывобезопасность, по-
жаробезопасность, молниезащиту и др.; 
- журналы производства работ и авторского надзора; 
- другую документацию, согласно ее истребованности нормативными до-
кументами. 
Заказчик предоставляет приемочной комиссии следующие документы: 
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- комплекты утвержденной проектно – сметной документации на объект 
недвижимости; 
- справку об основных технико – экономических показателях объекта не-
движимости; 
- разрешение на производство строительно – монтажных работ; 
- соответствующие документы на геодезическую разбивочную основу 
привязку объекта недвижимости на местности; 
- паспорта на оборудование и механизмы, которые подлежат монтажу на 
объекте недвижимости; 
- справки городских или районных эксплуатационных организаций о том, 
что наружные коммуникации водоснабжения, канализации, энергоснабжения, 
связи и другие в состоянии обеспечить подачу нужных параметров для нор-
мальной эксплуатации создаваемого объекта недвижимости и что при выполне-
нии всех условий они будут приняты на обслуживание по мере сдачи объекта в 
эксплуатацию; 
- справку о физической стоимости объекта недвижимости; 
- заключение органов государственного надзора о соответствии принима-
емого объекта недвижимости в эксплуатацию, утвержденной проектно – смет-
ной документации; 
- другие документы в рамках требований нормативной документации. 
Вся документация хранится у заказчика и является основой для дальней-
шей организации управления эксплуатационным процессом объекта недвижи-
мости. Сдача объекта недвижимости в эксплуатацию оформляется актом при-
емки – сдачи, который обязательно подписывается всеми членами приемочной 
комиссии. Если отсутствует подпись хотя бы одного члена комиссии или возра-
жения по не устраненным замечаниям или другим обстоятельствам, то сдача 
объекта недвижимости в эксплуатацию не допускается. После подписания акта 
сдачи – приемки, объект принимается заказчиком или по его поручению эксплу-
атационной организацией и зачисляется на баланс в состав основных фондов. 
 
Вопросы для самопроверки: 
 
1. Что такое процесс создания объекта недвижимости? 
2. Стандарты в сфере проектирования? 
3. Основные законодательные и нормативные акты и документы, в кото-
рых изложены требования к объектам недвижимости? 
4. Что такое инвестиционный процесс? 
5. Качество строительства и продолжительность создания объектов не-
движимости? 
6. Исполнительная документация на объект недвижимости? 
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7. Контроль за соблюдением требований к качеству создания объектов 
недвижимости и его виды? 
8. Требования к генплану и застройке? 
9. Требования к инженерному и транспортному обеспечению объектов 
недвижимости? 
10. Требования к благоустройству? 
11. Требования к технической эксплуатации объектов недвижимости? 
12. Требования к ремонту зданий и сооружений? 
13. Что такое техническое обслуживание? 
14. Методы и средства диагностики технического состояния недвижимо-
сти? 
15. Что такое стандарт технической эксплуатации недвижимости? 
16. Что включает в себя эксплуатационная документация на недвижи-
мость? 
17. Какую документацию представляет генподрядчик? 




ТЕМА 3 ФОРМИРОВАНИЕ СИСТЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ 
ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.1 Организационные структуры, осуществляющие 
управление эксплуатацией недвижимости 
Государственное регулирование в области жилищных отношений осу-
ществляют Президент Республики Беларусь, Совет Министров Республики Бе-
ларусь, министерство жилищно – коммунального хозяйства Республики Бела-
русь, местные Советы депутатов, областные и Минский городской исполни-
тельные комитеты, районные, городские, поселковые, сельские исполнительные 
комитеты, местные администрации районов в городах, компетенции которых 
определены в Жилищном кодексе Республики Беларусь. 
Непосредственно управление эксплуатацией недвижимости осуществля-
ется через систему государственных органов и частных организаций в интере-
сах людей, собственников, общества и государства. К основным организациям, 
осуществляющим организацию и управление эксплуатацией недвижимости от-
носятся: 
- министерство жилищно – коммунального хозяйства Республики Бела-
русь; 
- министерство промышленности Республики Беларусь; 
- министерство сельского хозяйства и продовольствия Республики Бела-
русь; 
- министерство архитектуры и строительства Республики Беларусь; 
- другие министерства и ведомства Республики Беларусь; 
- частные организации. 
Управление эксплуатацией жилой недвижимости осуществляют мини-
стерство жилищно – коммунального хозяйства Республики Беларусь, частные 
организации и организации ведомственного подчинения, на балансе которых 
находится жилая недвижимость. К основным задачам министерства жилищно – 
коммунального хозяйства Республики Беларусь по управлению эксплуатацией 
жилой недвижимости относятся: 
- формирование и реализация государственной политики в жилищно – 
коммунальном хозяйстве и координация этой деятельности в других организа-
ционных структурах органов государственного управления и иных организаци-
ях различных форм собственности; 
- осуществление государственного регулирования деятельности жилищно 
– коммунального хозяйства в части управления государственным жилищным 
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фондом, использования и обеспечения сохранности государственного и частно-
го жилищных фондов; 
- проведение единой научно – технической политики по развитию и 
функционированию объектов жилищно – коммунального хозяйства по вопросам 
строительства, реконструкции и эксплуатации; 
- своевременное и полное качественное предоставление услуг потребите-
лям жилищно – коммунального комплекса; 
- проведение экономической и научно – технической политики в целях со-
здания необходимых условий для эффективной работы государственных орга-
низаций, организаций коммунальной собственности, организаций других форм 
собственности, и удовлетворения потребностей народного хозяйства и населе-
ния в качественных жилищно – коммунальных услугах. 
Структура министерства жилищно – коммунального хозяйства Республи-
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Рисунок 3.1 – Схема управления жилищно – коммунальным хозяйством Рес-
публики Беларусь 
 
Структура управления жилищно – коммунальным хозяйством облиспол-
комов представлена на рис. 3.2. 
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Рисунок 3.2 – Схема управления жилищно – коммунальным хозяйством обл-
исполкомов 
 
Структура районного управления жилищно – коммунальным хозяйством 




























































Рисунок 3.3 – Районная схема управления жилищно – коммунальным хозяй-
ством 
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Структура управления жилищно – коммунальным хозяйством Минского 
городского исполнительного комитета представляет собой «Управление энерге-
тики и городского хозяйства», в состав которого входят унитарные предприятия 
по направлениям деятельности, аналогичным деятельности облисполкомов и 
ГПО «Минское жилищное хозяйство», в состав которого входят жилищные ре-
монтно – строительные объединения (ЖРЭО), расчетно – справочные центры и 
жилищно –эксплуатационные службы (ЖЭСы). 
Кроме того в структуру министерства жилищно – коммунального хозяй-
ства Республики Беларусь входят организации республиканского уровня подчи-
нения, к которым относятся проектные организации, а также открытые акцио-
нерные общества, функциональное назначение которых – производство специ-
альной техники, лифтового оборудования и частичное их обслуживание. 
В других министерствах и ведомствах, как правило, имеются специализи-
рованные управления, которые координируют деятельность по управлению экс-
плуатацией объектов недвижимости, а функции управления процессами по экс-
плуатации объектов недвижимости переданы непосредственно самим предпри-
ятиям и организациям. В основу таких структур по организации эксплуатаци-
онной деятельности положен принцип пообъектного управления. 
В комплекс услуг по управлению эксплуатацией недвижимости входят: 
- конкретизация целей потребителей при эксплуатации недвижимости; 
- консультирование собственников по вопросам и проблемам анализа, об-
служивания, установление прав собственности на недвижимость; 
- организация и проведение приемки объекта недвижимости в эксплуата-
цию; 
- организация и проведение физической, экономической и правовой экс-
пертиз; 
- проведение анализа вариантов наилучшего использования объектов не-
движимости; 
- разработка программы управления эксплуатацией недвижимости и е ре-
ализация; 
- представление интересов собственника недвижимости перед третьими 
лицами; 
- организация и проведение взаиморасчетов с субъектами, участниками 
эксплуатационного процесса; 
- ведение периодической отчетности. 
Разнообразие выполняемых целей и задач в процессе управления эксплу-
атацией недвижимости требует определенного уровня профессиональной под-
готовки специалистов – управляющих, в обязанности которых входят: 
- обеспечение текущей доходности объекта недвижимости; 
- увеличение его капитальной стоимости. 
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Чтобы реализовать эти положения на практике управляющий должен об-
ладать определенным уровнем знаний и уметь: 
- определять центры затрат и получения прибыли в процессе эксплуата-
ции объекта недвижимости; 
- выявлять и исключать неэффективные виды деятельности, в том числе 
информационные и денежные потоки; 
- изменять стратегию и тактику управления эксплуатацией объекта не-
движимости в зависимости от складывающейся экономической и другой ситуа-
ции; 
- организовывать выполнение этих процессов по рациональному варианту 
и вовлечение в них всего персонала; 
- организовывать и проводить рекламные компании по популяризации 
эксплуатационной деятельности; 
- формировать отношения собственников с государственными структура-
ми в направлении повышения уровня эффективности управления эксплуатаци-
онным процессом; 
- вести финансовую отчетность; 
- организовывать работу трудового коллектива и его комплектование про-
фессиональными кадрами; 
- организовывать и проводить технико – экономическое обследование 
объекта недвижимости; 
- заключать договора на обследование; 
- осуществлять действенный контроль за реализацией всех мероприятий 
по обеспечению устойчивой работы эксплуатационного процесса. 
3.2 Функции управленческой деятельности по эксплуатации 
недвижимости 
К общим функциям управления эксплуатацией недвижимости следует от-
нести: 
- воспроизводственную; 
- нормативно – контрольную; 
- стимулирующую; 
- общего административного управления; 
- другие. 
Реализация общих функций происходит посредством задействования 
частных функций, которые отражают направления различных видов деятельно-
сти в процессе эксплуатации объектов недвижимости и отличаются между со-
бой по сущностному содержанию, характеру и способам их выполнения. К 
частным функциям можно отнести: 
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- руководство отдельными видами работ в процессе эксплуатации объек-
тов недвижимости; 
- планирование производственной и хозяйственной деятельности, направ-
ленных на обеспечение эксплуатационного процесса в соответствии с опреде-
ленными целями и задачами; 
- организация и осуществление комплекса мер по техническому совер-
шенствованию и механизации работ процессов, используемых в ходе эксплуа-
тации объектов недвижимости; 
- эффективная организация материально – технического обеспечения; 
- организация энергетического и транспортного обеспечения; 
- организация подготовки профессиональных кадров и укомплектование 
ими эксплуатационного процесса; 
- создание и организация безопасных условий труда; 
- организация контроля за проведением качественных ремонтных и экс-
плуатационных работ; 
- организация бухгалтерского учета и финансовой деятельности; 
- организация и заключение договоров; 
- организация проведения технико – экономического анализа эксплуата-
ционной (производственно – хозяйственной ) деятельности. 
Частные функции общего административного управления могут сводить-
ся к: 
- организационным мерам и воздействиям по построению и обеспечению 
эффективного функционирования системы и структуры управления эксплуата-
ционным процессом; 
- распорядительным мерам в виде приказов, указаний, распоряжений, ин-
струкций, нормативов и других актов, касающихся работы всех эксплуатацион-
ных служб по обеспечению нормального функционирования и перспективного 
развития эксплуатационной системы; 
- мерам по формированию деловых отношений и связей между эксплуа-
тационными службами и субъектами эксплуатационной деятельности. 
3.3 Формы и виды управления эксплуатацией недвижимости 
Основными формами управления эксплуатацией недвижимости являются: 
- сдача в аренду объектов недвижимости хозяйствующим субъектам; 
- продажа объектов недвижимости; 
- передача недвижимости в хозяйственное ведение или оперативное 
управление; 
- передача недвижимости в доверительное управление профессиональ-
ным управляющим; 
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- передача недвижимости в безвозмездное пользование; 
- передача недвижимости в лизинг и др. 
Основная проблема в низком уровне эффективности управления недви-
жимостью в процессе ее эксплуатации состоит в профессиональной неподго-
товленности собственника и отсутствие опыта работы в этой сфере. Как прави-
ло, собственник не представляет, как организовать и реализовать процесс по 
эффективному управлению эксплуатацией недвижимости, какие необходимо 
применить современные технологии, позволяющие повысить доходность объ-
екта и его рыночную стоимость. Решение этой задачи возможно посредством 
привлечения профессиональных специалистов – управляющих и разработки 
мероприятий, предусматривающих: 
- внедрение новых методов, форм технологий и способов управления не-
движимостью; 
- комплекс мер и требований по сбережению материально – технических 
ресурсов и привлечению современных материалов, изделий и конструкций; 
- наличие достоверной и полной информации о техническом состоянии 
объекта недвижимости, в том числе о характеристиках его несущих и огражда-
ющих конструкций, экологических особенностях; 
- плановое проведение технической экспертизы, предусматривающей вы-
явление дефектов и отклонений в функционирующем объекте недвижимости; 
- проведение анализа объемно – планировочных решений с целью более 
эффективного использования имеющихся резервов и возможностей объекта не-
движимости; 
- проведение анализа местоположения объекта недвижимости и уровня 
его потребительских свойств в контексте изменяющихся экономических усло-
вий и особенностей; 
- проведение и расчет рыночной стоимости объекта недвижимости с ис-
пользованием разных подходов и установление уровня его ликвидности; 
- проведение экологической экспертизы с установлением климатических и 
гидрологических характеристик и их влияния на условия эксплуатации объекта 
недвижимости; 
- проведение анализа технико – экономических показателей строительной 
площадки и площадки для обслуживания объекта недвижимости; 
- проведение анализа инфраструктуры с целью выявления узких мест в 
инженерном обеспечении и неудобств в обслуживании объекта недвижимости 
водой, теплоносителями, при обеспечении пожарной безопасности, создании 
микроклимата в помещениях и т. д. 
Реализация мероприятий должна производиться строго в установленные 
сроки, что позволяет обеспечивать устойчивую работу оборудования и объекта 
недвижимости в целом на протяжении всего нормативного периода его эксплуа-
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тации. Кроме того, в процессе эксплуатации необходимо также выполнять и со-
блюдать следующие требования: 
- следить, чтобы ограждающие конструкции были способны обеспечивать 
постоянный температурно – влажностный режим в помещениях объекта недви-
жимости; 
- следить, чтобы в отопительный период не менее одного раза произво-
дился обмен воздуха в помещениях объекта недвижимости, а также не менее 
одного раза производились замеры влажности воздуха; 
- не производить, без соответствующих согласований, наружное анкери-
рование в стенах, которое предназначено для натяжки либо оттяжки проводов; 
- установление рекламных устройств производить только по разработан-
ному и утвержденному проекту; 
- производить профилактический ремонт санитарно – технического обо-
рудования в соответствии с нормативными документами и требованиями; 
- своевременно выявлять дефекты и устранять их. 
Основными видами управления эксплуатацией недвижимости являются: 
1. Стратегическое управление, которое предполагает достижение стоящих 
целей в сфере эксплуатации недвижимости целей посредством использования 
следующих методов: 
- анализа функциональных возможностей объекта недвижимости с учетом 
положительных и отрицательных факторов и их влияния на процесс его эксплу-
атации; 
- анализа содержания целей по обеспечению устойчивого функциониро-
вания эксплуатационного процесса и возможных их изменений на всех стадиях 
эксплуатации объекта недвижимости; 
- определения и принятия стратегий на разных этапах и периодах эксплу-
атации объекта недвижимости; 
- расчета и обоснования этих стратегий; 
- анализа вариантов финансирования эксплуатационных расходов, в том 
числе на перспективу. 
2. Оперативное управление, которое включает: 
- планирование поэтапного осуществления разработанной стратегии по 
управлению эксплуатацией недвижимости; 
- разработка мероприятий по эффективному использованию финансовых 
и материальных ресурсов в процессе управления эксплуатацией недвижимости; 
- выбор методов управления процессом эксплуатации недвижимости (ад-
министративный, экономический, технический, коммерческий и т.д.). 
При использовании разных видов управления эксплуатацией недвижимо-
сти необходимо учитывать сложившуюся ситуацию и условия в конкретный те-
кущий период времени: 
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1. Экономическую и фискально – монетарную политику, которая включа-
ет процессы, связанные с: 
- инфляцией; 
- уровнем процентных ставок; 
- деградацией и обесценением недвижимости; 
- экономическим ростом; 
- уровнем налоговых ставок. 
2. Социально – политическую ситуацию, которая связана с: 
- демографическими процессами; 
- месторасположением объекта недвижимости; 
- тенденциями развития сферы эксплуатационных услуг. 
Кроме того, с позиции функциональных особенностей, управление экс-
плуатацией недвижимости может отражать следующие направления: 
- нормативное, в соответствии с которым происходит определение объе-
мов работ эксплуатационного процесса по существующим нормативам; 
- правовое, в процессе реализации которого устанавливаются права на не-
движимость; 
- экономическое, в ходе реализации которого происходит установление 
объема доходов и расходов эксплуатационного процесса; 
- техническое, в ходе реализации которого осуществляется обеспечение 
эксплуатационного процесса материально – техническими и другими ресурсами 
в соответствии с его функциональным назначением; 
- социальное, предполагающее удовлетворение потребностей населения в 
определенных видах услуг, в том числе жилье, работе, а также обеспечивается 
сохранение природных условий и безопасность людей в повседневных услови-
ях. 
 
Вопросы для самопроверки: 
 
1. Что такое организационная структура управления эксплуатацией не-
движимости? 
2. Система государственных органов и частных организаций по управле-
нию эксплуатацией недвижимости? 
3. Основные цели и задачи Минжилкомхоза по управлению эксплуатаци-
ей недвижимости? 
4. Структура Минжилкомхоза, его областных и районных организаций? 
5. Понятие «управляющий недвижимости». Цели и задачи управляющего 
недвижимостью? 
6. Комплекс услуг, оказываемых в процессе эксплуатации недвижимости? 
7. Функции системы управления эксплуатацией объектов недвижимости ? 
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8. Формы управления эксплуатацией объектов недвижимости? 
9. Структура мероприятий по управлению эксплуатацией объектов не-
движимости? 
10. Требования по технической эксплуатации объектов недвижимости и 
оборудования? 
11. Виды управления эксплуатацией объектов недвижимости? 
12. Факторы, характеризующие стратегию управления эксплуатацией 
объектов недвижимости? 
13. Принципы управления эксплуатацией объектов недвижимости? 
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ТЕМА 4 ТЕХНИЧЕСКИЙ КОНСАЛТИНГ В ПРОЦЕССЕ 
УПРАВЛЕНИЯ ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
Консалтинг – это форма сотрудничества, при которой участникам эксплу-
атационной деятельности (заказчикам, подрядчикам, эксплуатационникам, по-
средникам и др.) профессиональные фирмы оказывают различные консультаци-
онные и управленческие услуги в финансовой, экономической, коммерческой, 
юридической, технологической, технической, экспертной и других сферах. Цель 
консалтинга состоит в оказании структурам, осуществляющим управление экс-
плуатацией недвижимости, помощи в достижении поставленных задач. 




По предмету использования различают: 
- ИТ – консалтинг; 
- управленческий консалтинг; 
- экологический консалтинг; 
- НR – консалтинг; 
- консалтинг в сфере корпоративного обучения. 
По локализации видов явлений и деятельности различают: 
- внутренний консалтинг; 
- международный консалтинг. 
Потребность в консалтинге возникает тогда, когда: 
- фирма или компания нуждается в новых идеях, технологиях, методах 
работы и т. д.; 
- когда фирме или компании недостает опыта в управлении эксплуатацией 
недвижимостью, а также знаний для реализации стоящих целей; 
- в руководстве фирмы нет согласия по каким – либо проблемам и требу-
ется мнение третьих лиц; 
- требуется помощь для выполнения какого – то важного проекта или вида 
работ; 
- требуется специалист, способный решить поставленные задачи или вы-
ступить связующим звеном между участниками эксплуатационного процесса. 
Одним из важнейших субъектов оказания консалтинговых услуг является 
государство. 
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4.1 Формы государственного регулирования управления 
эксплуатацией недвижимости 
Основными формами оказания консалтинговых услуг со стороны госу-
дарства являются: 
1. Прямое административное управление, которое включает: 
- создание нормативной базы; 
- отбор и удостоверение профессиональных управляющих по управлению 
эксплуатацией недвижимости, регистрацию и лицензирование эксплуатацион-
ной деятельности; 
- установление требований к содержанию и эксплуатации недвижимости; 
- введение и применение санкций за нарушение правил и норм эксплуата-
ции недвижимости; 
- осуществление контроля за соблюдением всеми участниками эксплуата-
ционного процесса существующих норм и правил; 
- поддержание правопорядка; 
- другие. 
2. Экономическое управление, посредством использования экономиче-
ских методов управления: 
- налогообложения; 
- дисконтной политики; 
- выпуска и обращения жилищных облигаций и сертификатов; 
- реализации целевых программ; 
- амортизационной политики; 
- организации и проведения внешнеэкономической деятельности; 
- реализации государственного экономического программирования. 
3. Самоуправление. 
4. Комплексное решение вопросов землепользования и приватизации, 
развития инженерной инфраструктуры и др. 
Схема разных форм воздействия на управленческие процессы по эксплуа-


























Рисунок 4.1 – Формы воздействий на управленческие процессы недвижимо-
стью 
 
Государственное регулирование управления эксплуатацией объектов не-
движимости осуществляется посредством применения и воздействия на них: 
а) государственных и местных органов власти и организаций; 
б) государственных нормативно – законодательных актов; 
в) частных организаций в формах кондоминиумов, товариществ соб-
ственников и др. 
Одной из важнейших форм регулирования отношений в сфере содержа-
ния и сохранения недвижимости является государственное экономическое про-
граммирование, посредством которого осуществляется реализация многочис-
ленных целей и задач, методов и способов достижения целей через систему 






Правовое поле в сфере эксплуатации недвижимости формируют Граждан-
ский кодекс Республики Беларусь, Жилищный кодекс Республики Беларусь, 
Налоговый кодекс Республики Беларусь, Инвестиционный кодекс Республики 
Беларусь, законы Республики Беларусь по проблемам проектирования, строи-
тельства и эксплуатации объектов недвижимости, постановления Совета мини-
стров Республики Беларусь, стандарты, строительные нормы и правила , поста-
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новления министерства архитектуры и строительства Республики Беларусь, 
другие документы. 
Под формированием объекта недвижимости понимается его техническое 
и экономическое описание и юридическое обоснование, в результате которого 
объект получает технические и юридические характеристики и юридический 
статус, позволяющий идентифицировать его из других объектов. Формирование 
объекта недвижимости состоит из его инвентаризации, сервитутов и регистра-
ции. 
Государственное регулирование процессов эксплуатации недвижимости 
осуществляется и посредством реализации функций, основными из которых яв-
ляются: 
- воспроизводственная; 




- идеологическая – в форме концепции развития управления эксплуатаци-
ей недвижимости; 
- инвестиционная, предполагающая привлечение и вложение капитала в 
приоритетные направления эксплуатационной деятельности; 
- определения порядка и правил поведения профессиональных участников 
процесса эксплуатации недвижимости через уставны и должностные обязанно-
сти; 
- установления порядка и правил использования ценных бумаг, облигаций, 
сертификатов и т.д. под залог недвижимого имущества; 
- другие. 
4.2 Взаимодействие собственников с поставщиками 
коммунальных услуг 
В условиях перехода к рыночным отношениям взаимоотношения между 
субъектами хозяйствования развиваются на основе свободного волеизъявления 
сторон, правовым механизмом которых является договор. Уже в современных 
условиях договор не рассматривается только в качестве правовой формы реали-
зации товарно – денежных отношений, а и как механизм решения ряда других 
задач: 
- планирования эксплуатационной деятельности в целях подчинения про-
цессов эксплуатации недвижимости в интересах удовлетворения потребностей 
собственников, государства и людей в соответствующих услугах; 
- повышения уровня эффективности эксплуатационного процесса; 
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- внедрения достижений научно – технического прогресса; 
- развития инициативы и предприимчивости; 
- улучшения условий труда и повышения уровня его производительности; 
- повышения уровня материальной заинтересованности и т.д. 
Поэтому предметом договора выступает особый характер отношений, 
представляющих собой совокупность взаимосвязей и взаимоотношений между 
участниками эксплуатационного процесса по поводу поставки соответствующе-
го качества продукции, товара или услуг в строго оговоренном объеме и в уста-
новленные сроки. В соответствии со ст. 390 и 476 Гражданского кодекса Рес-
публики Беларусь договор поставки (услуг) представляет собой такое соглаше-
ние, в силу которого поставщик – продавец, осуществляющий предпринима-
тельскую деятельность, обязуется передать в установленный срок товары (или 
объем услуг) для использования их в какой – то сфере деятельности. 
К отличительным признакам договора в сфере эксплуатационной дея-
тельности следует отнести: 
- специфику субъектного состава договора, когда одной из сторон догово-
ра является лицо, осуществляющее предпринимательскую деятельность; 
- цель приобретения товаров или услуг; 
- срок действия. 
Договора могут быть: 
- непосредственно прямые договора; 
- прямые договора, когда между поставщиками и покупателями есть по-
средник. 
Законодательством Республики Беларусь допускается использование 
формы принуждения к заключению договора в случаях: 
- при смене собственника арендованного имущества; 
- обязательное заключение договора для монополистической организации, 
которая осуществляет поставку товаров или продукции для государственных 
нужд; 
- обязательным является заключение договора для организации, ставшей 
победительницей состоявшихся торгов; 
- при наличие предварительного договора; 
- при заключении публичного договора. 
К отличительным признакам договора можно отнести то, что: 
- одной из сторон договора должен являться субъект хозяйственной дея-
тельности; 
- хозяйственный договор является одним из важных элементов плановой 
политики, так субъекты, заключившие договор, планируют свою деятельность 
под заключенный договор; 
- целью хозяйственного договора является получение прибыли. 
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К функциям реализации договорных отношений следует отнести: 
- регулятивную, с помощью которой осуществляется регулирование от-
ношений между субъектами хозяйствования; 
- координационную, с помощью которой происходит установление дело-
вого сотрудничества между субъектами договорных отношений; 
- защитную, предполагающую неминуемость наказания вследствие неис-
полнения договорных отношений (в соответствии с Гражданским кодексом Рес-
публики Беларусь возможны следующие виды наказания в случае нарушения 
условий договора: неустойка; залог; удержание; поручительство; гарантия; бан-
ковская гарантия; задаток). 
Структура договорных отношений контрагентами определяется самостоя-
тельно, которая может быть простой и сложной: 
- простая, в которой участвуют покупатель и продавец; 
- сложная, которая допускает присутствие третьих лиц. 
Содержание договора – это условия, по которым достигнуто сторонами 
соглашение. Договор заключается в письменной форме и считается заключен-
ным, если сторонами достигнуто соглашение по всем условиям, которые могут 
быть: 
- существенными, когда речь идет о предмете договора, и которые опре-
делены существующим законодательством; 
- обычные, которые устанавливаются в соответствии с существующими 
нормативами; 
- случайные, которые могут изменять или дополнять обычные условия и 
включаться в текст договора по соглашению сторон. 
Процесс заключения договора состоит из двух стадий: 
- первая стадия – это оферта или предложение на предмет заключения до-
говора; 
- вторая стадия – это акцепт или непосредственно заключение договора. 
Оферта может быть сделана в письменной или устной формах и содер-
жать: 
- определенное или явное намерение на заключение договора; 
- содержать предложения, отражающие существенные условия содержа-
ния договора; 
- быть адресована конкретному лицу или лицам. 
Принятие оферты должно производиться в соответствии со сроками, ука-
занными в ней, или с учетом сроков, установленных законодательством. В слу-
чае не принятия оферты должно быть представлено обоснование о невозможно-
сти ее реализации. Акцепт должен быть полным и безоговорочным. Заключение 
договора должна базироваться на принципах: 
- равенства субъектов будущих взаимоотношений; 
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- свободы субъектов будущих взаимоотношений при заключении догово-
ра; 
- добросовестности и разумности субъектов будущих взаимоотношений 
при заключении договора; 
- диспозитивности – свободного распоряжения предоставленными субъ-
ектам взаимоотношений правами. 
4.3 Взаимоотношения собственников со строительными и 
проектными организациями 
В основе эксплуатационного процесса лежит идея заказчика осуществить 
создание объекта недвижимости и его использование в целях удовлетворения 
своих и общественных потребностей. Процесс создания недвижимости включа-
ет: 
- возникновение идеи и выбор источников финансирования; 
- выбор проектной фирмы и заключение проектного контракта; 
- проектирование; 
- выбор генподрядной организации; 
- подготовка и заключение строительного контракта; 
- строительство; 
- сдача объекта недвижимости в эксплуатацию; 
- организация и осуществление эксплуатационного процесса. 
Хозяйственные взаимосвязи между проектными, строительными и экс-
плуатационными организациями осуществляются на основе договорных отно-
шений, порядок заключения и реализации которых регламентируется Правила-
ми о договорах подряда на выполнение проектных и изыскательских работ и 
Правилами по заключению и исполнению договоров на строительство объекта 
недвижимости. Чтобы заключить договор заказчик должен представить: 
- документы, удостоверяющие право пользования на земельный участок; 
- решение местных исполнительных органов и распорядительных органов 
о строительстве объекта недвижимости; 
- проектно – сметную документацию, прошедшую согласование, экспер-
тизу и утверждение; 
- протокол о проведении подрядных торгов. Победитель торгов определя-
ется решением конкурсной комиссии простым большинством голосов, участву-
ющих в голосовании. 
До начала строительства заказчик, в соответствии с договором, перечис-
ляет подрядчику авансовый платеж и обеспечивает в дальнейшем своевремен-
ное и непрерывное финансирование строительного процесса. Окончательный 
расчет за выполненные работы по созданию объекта недвижимости произво-
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дится в месячный срок после сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию. В 
процессе строительства объекта его цена может изменяться по следующим при-
чинам: 
- вследствие внесения изменений в проектно – сметную документацию, 
влекущих увеличение или уменьшение объемов выполняемых строительно – 
монтажных работ и их стоимости; 
- вследствие изменения законодательства о налогообложении, тарифах, 
сборах, включаемых в состав договорной цены; 
- вследствие возможных инфляционных процессов; 
В соответствии с договорными отношениями предусмотрены следующие 
виды ответственности: 
- устранение всех видов дефектов, допущенных в ходе строительства, в 
течение двух лет; 
- за неисполнение договорных условий – штрафные санкции; 
- за несоблюдение сроков строительства – пеня; 
- за ненадлежащее выполнение условий договора – неустойка; 
- за работы, приведшие к убыткам, взыскание производится в полном объ-
еме их стоимости. 
В договоре могут быть прописаны положения о страховании отдельных 
видов рисков. Возникшие споры между заказчиком и подрядчиком по поводу 
изменения объемов работ, вызванных необходимостью их выполнения, но от-
сутствующих в проектно – сметной документации, оплачиваются заказчиком в 
полном размере. Все остальные спорные вопросы решаются в соответствии с 
существующими положениями договора и законодательства. 
Среди особенностей взаимоотношений собственников со строительными 
и проектными организациями за рубежом можно выделить: 
- отсутствие понятия «строительно – монтажные работы», вместо которо-
го используется понятие «строительная продукция»; 
- все работы по монтажу и наладке оборудования на строящемся объекте 
недвижимости выполняют фирмы, которые его поставляют; 
- достаточно полная защита авторских прав в сфере строительства; 
- высокая договорная дисциплина при выполнении контракта на строи-
тельство объекта недвижимости; 
- четкое распределение в контракте прав и обязанностей; 
- превалирование в контракте при выполнении строительных работ логи-
ки и здравого смысла; 
- обязательное страхование строительных работ, предусмотренных к вы-
полнению по строительному контракту. 
К особенностям строительного контракта за рубежом можно также отне-
сти: 
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- четкое определение перечня документов, необходимых для обеспечения 
нормального строительного процесса; 
- передача заказчиком 40 комплектов проектно – сметной документации 
генеральному подрядчику; 
- управление контрактом представителем заказчика, который принимает 
выполненные строительные работы; 
- невозможность расторжения контракта одной стороной, если задержка 
строительства произошла не по вине другой стороны; 
- ответственность за выполнение контрактных соглашений несет одна из 
сторон или обе стороны, в соответствии с положениями контракта; 
- в контракте предусматривается защита собственности и людей, в том 
числе общие требования по охране труда; 
- заказчик вправе вносить изменения в проектно – сметную документа-
цию и контрактное соглашение, согласованные с генеральным подрядчиком; 
- оплата за выполненные работы производится заказчиком ежемесячно, за 
вычетом 5%, а при 50% готовности объекта недвижимости, в полном объеме, 
без вычета 5%; 
- контрактное время строительства исчисляется от даты подписания кон-
тракта; 
- приемка объекта недвижимости в эксплуатацию осуществляется после 
полного завершения работ по контракту, в течение 10 дней. Оплата за объект в 
целом производится в течение 10 дней, претензии в письменной форме прини-
маются также в течение 10 дней, а устранение дефектов – в течение 50 дней. 
Гарантийный срок для объектов недвижимости составляет два года. 
 
Вопросы для самопроверки: 
 
1. Что такое консалтинг? 
2. Формы государственного регулирования управления эксплуатацией 
объектов недвижимости? 
3. Факторы, воздействующие на управленческие процессы по эксплуата-
ции объектов недвижимости? 
4. Функции государственного регулирования управления эксплуатацией 
объектов недвижимости? 
5. Структура государственного регулирования управления эксплуатацией 
объектов недвижимости? 
6. Взаимодействие собственников с поставщиками коммунальных услуг 
и система договорных отношений между ними? 
7. Предмет договора? Виды договоров? 
8. Условия принуждения к заключению договора? 
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9. Отличительные признаки договора по управлению эксплуатацией объ-
ектов недвижимости? 
10. Что такое оферта и акцепт? 
11. принципы заключения хозяйственного договора? 
12. Содержание процесса заключения договора собственников со строи-
тельными и проектными организациями? 
13. Ответственность участников строительного контракта? 
14. Основные положения строительного контракта? 
15. Страхование строительного контракта? 
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ТЕМА 5 АВТОМАТИЗАЦИЯ И ДИСПЕТЧЕРИЗАЦИЯ 
ПРОЦЕССОВ ПО УПРАВЛЕНИЮ ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 
5.1 Понятие «автоматизация» и «диспетчеризация» 
управлением эксплуатацией недвижимости 
Автоматизация управления эксплуатацией недвижимости – это совокуп-
ность информационных ресурсов, информационных технологий и комплекса 
программно – технических средств, осуществляющих информационные про-
цессы в человеко – машинном или автоматическом режиме. Автоматизация 
управления эксплуатацией недвижимости – это одно из направлений реализа-
ции достижение научно – технического прогресса, использующее саморегули-
рующие технические средства и математические методы с целью освобождения 
человека от участия в процессах получения, преобразования, передачи и ис-
пользования энергии, материалов, изделий или информации, либо существенно-
го уменьшения этого участия или трудоемкости выполняемых операций в ходе 
эксплуатации недвижимости. 
Автоматизации могут подлежать следующие направления эксплуатацион-
ного процесса в сфере недвижимости: 
- проектирование; 
- организация, планирование и управление проектированием, строитель-
ством, эксплуатацией объектов недвижимости; 
- отдельные производственные процессы, связанные с обеспечением экс-
плуатационных процессов оборудованием, материалами, изделиями и т. д.; 
- бизнес – процессы; 
- процессы, связанные с поставкой материально – технических ресурсов, 
необходимых для обеспечения устойчивой эксплуатационной деятельности; 
- другие направления эксплуатационной сферы. 
Автоматизация способствует: 
- повышению уровня производительности труда; 
- улучшению качества управления эксплуатацией недвижимости; 
- оптимизации всех процессов эксплуатации недвижимости и снижению 
на этой основе затрат материально – технических и трудовых ресурсов; 
- уменьшению участия человека в производственных процессах, особенно 
в условиях, неблагоприятных и опасных для здоровья людей. 
Основными видами систем автоматизации по управлению эксплуатацией 
недвижимости могут являться: 
- автоматизированная система планирования; 
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- автоматизированная система проектирования; 
- автоматизированный экспериментальный комплекс; 
- гибкое автоматизированное производство в сфере управления эксплуа-
тацией недвижимости; 
- целостная автоматизированная система управления эксплуатацией не-
движимости. 
В состав таких автоматизированных систем входят: 
- датчики; 
- устройство ввода; 
- управляющее устройство; 
- исполнительное устройство; 
- устройство вывода; 
- компьютеры. 
К основным принципам организации автоматизированного управления 





- минимума перерывов; 
- ритмичности. 
Диспетчеризация – это процесс оперативного управления из единого цен-
тра ходом организации и осуществления эксплуатационной деятельности не-
движимости, направленный на координацию действий всех его участников в 
целях более полного удовлетворения потребителей в качественных услугах. 
Простейшей формой диспетчеризации является система двухсторонней связи 
между производителями и потребителями услуг (диспетчерами и жильцами, 
диспетчерами и работниками предприятий), производимых и поставляемых в 
процессе эксплуатации недвижимости. Сущностное содержание диспетчериза-
ции предполагает реализацию следующих функций: 
- автоматическое или полуавтоматическое оповещение соответствующих 
эксплуатационных служб о неисправностях в эксплуатационной системе не-
движимости; 
- удаленный мониторинг всех служб и систем эксплуатационного процес-
са недвижимости; 
- автоматический или полуавтоматический учет и фиксацию наличия и 
потребления материально – технических и трудовых ресурсов; 
- возможность организации нескольких рабочих мест в структуре эксплу-
атационного процесса с различным их функциональным назначением; 
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- обеспечение оптимального и рационального использования материально 
– технических и трудовых ресурсов; 
- обеспечение безопасности функционирования процесса управления экс-
плуатацией недвижимости. 
В практике хозяйствования возможно использование двух типов систем 
диспетчеризации: 
- локальной или автономной, представляющей собой часть операционной 
системы по управлению эксплуатацией недвижимости, запрограммированной 
на авторизацию локальных пользователей предоставляемых объектом недви-
жимости услуг; 
- удаленной, когда управление эксплуатацией недвижимости осуществля-
ется через базовый комплекс эксплуатационных программ, обеспечивающих 
управление целостной системой эксплуатационных процессов. 
Автоматизации и диспетчеризации подлежат: 
- общеобменная вентиляция; 
- кондиционирование; 
- противодымная вентиляция; 
- холодное и горячее водоснабжение; 
- бытовая канализация; 
- противопожарный водопровод; 
- центральные и локальные тепловые пункты; 
- отопление; 
- освещение всех видов; 
- пожарная сигнализация; 
- автоматическое пожаротушение; 
- охранная сигнализация; 
- процессы по контролю за доступом на объект недвижимости; 
- телефонная и видеосвязь; 
- система учета поступления и расхода метериально – технических ресур-
сов; 
- другие направления процесса управления эксплуатацией объекта недви-
жимости в зависимости от его функционального назначения. 
5.2 Понятие «интеллектуальное здание» и «умный дом» 
Под интеллектуальным зданием, в переводе с английского, понимается 
«мыслящее здание», содержащее в себе систему, способную распознавать кон-
кретные ситуации, происходящие в эксплуатационном процессе здания и при-
нимать соответствующие меры по их управлению по заранее выбранным и за-
программированным алгоритмам. Понятие «интеллектуальное здание» – это 
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термин, и его определение не ограничивается только наполнением и наличием 
сложнейшей электронной техники, процессов автоматизации и диспетчериза-
ции, так как в смысловом его содержании заложены и элементы функциональ-
ного назначения здания. Поэтому, в зависимости от того, для каких целей зда-
ние предназначено, определяется потребность в автоматизации и диспетчериза-
ции эксплуатационных процессов, наполняемости его соответствующей техни-
кой, технологиями, что является одним из весомых аргументов для отнесения 
его к категории интеллектуального здания. 
Интеллектуальное здание – это объединенная и взаимоувязанная система 
управления всеми инженерными системами, предназначенными для обеспече-
ния устойчивого и эффективного процесса эксплуатации объекта недвижимости 
и его жизнедеятельности в целом. На начальной стадии внедрения такая систе-
ма обеспечивает реализацию только базовых функций управления эксплуатаци-
онным процессом (коммерческих, функциональных, многофункциональных и 
др.), а затем и создание комфортной среды для сотрудников, а также условий 
для экономного и рационального расходования всех видов материально – тех-
нических и трудовых ресурсов, простоты и удобства в обслуживании и соответ-
ствующего уровня безопасности. От выбора структуры организации по управ-
лению эксплуатацией интеллектуальным зданием, зависит уровень эффектив-
ности и стоимости оказываемых услуг потребителям и клиентам. 
В настоящее время используется поэтапный подход при формировании 
таких организационных структур, предполагающий вначале создание отдель-
ных автономных, локальных систем эксплуатационного процесса, с последую-
щим их объединением в единую интегрированную систему, способную обеспе-
чить полноценное и полномасштабное управление эксплуатацией всего мно-
гофункционального комплекса, именуемого «интеллектуальное здание». Парал-
лельно с реализацией комплекса мер по упорядочению деятельности эксплуата-
ционного процесса, должно происходить и создание единой информационной 
базы, являющейся методологической основой для формирования системы дис-
петчеризации и интеллектуального здания. 
Такие здания должны проектироваться таким образом, чтобы все системы 
управления эксплуатацией объекта недвижимости могли интегрироваться меж-
ду собой с минимальными затратами и оптимальным образом, а также могли 
видоизменять свои конфигурации при их совершенствовании в будущем, что 
также является признаком отнесения их к интеллектуальным зданиям. Если все 
системы интеллектуального здания работают согласованно, то появляется воз-
можность сценарного программирования в его поведении, особенно в части 
экономии электроэнергии, газа, водоресурсов, уменьшения количества обслу-
живающего персонала. Поэтому концепция построения интеллектуального зда-
ния должна базироваться на предположении наличия в нем комфорта, безопас-
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ности и экономии, которые, в зависимости от функционального назначения объ-
екта недвижимости и условий его эксплуатации, должны рассматриваться не 
изолированно, а в качестве дополняющих друг друга алгоритмов. 
Составляющими направлений автоматизированных систем управления 
интеллектуальным зданием могут являться: 
- теплоснабжение и холодоснабжение; 
- водоснабжение и канализация; 
- электроснабжение, освещение и вентиляция; 
- автоматическая пожарная сигнализация и охранная сигнализация; 
- видеонаблюдение и система контроля доступа на объект недвижимости; 
- система оповещения и переговорной сети; 
- телекоммуникационная сеть; 
- подсистемы офисной автоматики (управление климатом, освещением, 
окнами, жалюзями, инфраструктурой конференц – зала и т.д.); 
- мониторинг состояния строительных конструкций (нагрузка на крышу, 
на основные несущие конструкции и т.д.). 
Концепция «умного дома» основывается, в первую очередь, на процессах 
интеграции компьютерных технологий в бытовую технику, что находит выра-
жение во внедрении отдельных автоматизированных элементов в системы, свя-
занные с улучшением качества обслуживания и эксплуатации объекта недви-
жимости (управление освещением, климат – контролем, отдельными элемента-
ми обеспечения безопасности, домашним кинотеатром и т.д.). «Умный дом» – 
это совокупность комплекса мер и мероприятий по автоматизации и диспетче-
ризации процессов, связанных с его эксплуатацией и объединенных в единую 
систему, реализация которых позволяет обеспечивать повышение уровня каче-
ства жизни и комфорта. 
Под термином «умный дом» понимают интеграцию в единую систему 
следующих подсистем: 
- управления и связи; 
- отопления, вентиляции и кондиционирования; 
- освещения; 
- электроснабжения; 
- безопасности и мониторинга. 
Подсистема управления – это удаленное управление с одного места элек-
троприборами, механизмами, системами автоматизации и т.д. 
Подсистема связи – это телефонная связь и локальная сеть здания. 
Подсистема отопления, вентиляции и кондиционирования обеспечивает 
регуляцию температуры, влажности и поступление свежего воздуха в здание и 
позволяет экономить энергию за счет рационального использования этих пара-
метров. 
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Подсистема освещения – контролирует уровень освещенности в помеще-
ниях и позволяет экономить энергию за счет рационального использования 
естественного освещения. 
Подсистема энергоснабжения обеспечивает бесперебойное и рациональ-
ное питание энергией, в том числе за счет автоматического регулирования этих 
процессов. 
Подсистема безопасности и мониторинга позволяет обеспечивать в авто-
матическом режиме видеонаблюдение, контроль за доступом в помещение и 
пожаротушения. 
По данным исследований требования, предъявляемые к умному дому рас-
пределяются следующим образом: 
- удобства – 31 %; 
- простота использования – 18 %; 
- центральное управление – 11 %; 
- надежность – 8 %; 
- комфорт, удовольствие и эстетика – 21 %; 
- стоимость – 6 %; 
- экономия, безопасность, сервис – 8 %. 
5.3 Предпосылки создания интегрированной автоматической 
системы диспетчеризации в действующей недвижимости 
Концепция и система автоматизации и диспетчеризации в «интеллекту-
альном здании» и «умном доме» состоит из следующих основных подсистем: 
- центра управления (сервера); 
- современной инфраструктуры, включающей структурированные инже-
нерные сети, кабельные сети, локальные вычислительные сети, интернет, теле-
фонизацию, специальное оборудование; 
- системы контроллеров. 
Можно констатировать, что «интеллектуальное здание» и «умный дом » 
являются достаточно сложными объектами и их проектирование, создание и 
эксплуатация требует участия в этих процессах высококлассных специалистов и 
специализированных организаций, в том числе IT – компаний, обладающих со-
ответствующими навыками и знаниями в сферах автоматизации и диспетчери-
зации. Кроме того, такие здания должны обладать набором соответствующей 
разрешительной документации и иметь лицензии на право их эксплуатации. 
Отечественный и зарубежный опыт свидетельствует, что для создания 
«интеллектуального здания» или «умного дома» необходимо сформировать око-
ло 20 различных систем управления, объединенных в единый управленческий 
комплекс. На их строительство требуются достаточно большие финансовые 
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средства и формирование таких объектов необходимо начинать еще на стадии 
проектирования. В реальной действительности пока проектирование систем ав-
томатизации и диспетчеризации, монтаж специального оборудования и прибо-
ров происходит, как правило, на завершающем этапе строительства, что суще-
ственно снижает их потенциальные возможности, как объектов функционально-
го назначения, и одновременно увеличивает издержки и величину стоимости. 
Другой немаловажной проблемой, препятствующей созданию «интеллек-
туальных зданий» и «умных домов», является попытка унифицировать отдель-
ные их подсистемы в целях создания единого комплекса по управлению такими 
зданиями. Однако, пока общим алгоритмом у разных «интеллектуальных зда-
ний» и «умных домов» является только язык общения автоматических систем, 
который позволяет организовывать их работу на принципах открытого протоко-
ла обмена, то есть, частично совмещать параметры действующего оборудования 
и приборов, созданных разными производителями. Это в определенной мере 
позволяет систематизировать общепринятые технические схемы в направлении 
реализации идей «интеллектуального здания» и «умного дома» и привлекать 
для их создания одни специализированные организации или компании, а для 
эксплуатационного процесса – другие. 
В настоящее время основным компонентом «интеллектуального здания» и 
«умного дома» является система автоматизированного управления эксплуатаци-
ей объекта недвижимости (АСУ), представляющая собой комплекс программно 
– аппаратных устройств и средств, основной задачей которых является обеспе-
чение надежного и гарантированного управления эксплуатационным процес-
сом. Такая система, при наличии соответствующей информации, способна вы-
полнить определенные действия, предполагающие в основном информирование 
соответствующих служб о наличии неполадок в эксплуатационном процессе. 
Чтобы расширить уровень ее возможностей по направлениям сфер дея-
тельности в соответствии с потребностями и пожеланиями потребителей услуг, 
необходимо интегрировать отдельные автоматизированные системы в единый 
органически взаимоувязанный процесс, но в контексте принципов функцио-
нального подхода. Здесь речь должна идти не о наборе, например служб, по 
каждому направлению оказываемых видов услуг, а об интенсивности их напол-
нения в зависимости от потребностей, объемов и качества этих услуг. Если в 
конкретном «интеллектуальном здании», чтобы обеспечить контроль за досту-
пом в него, достаточно пять камер для видеонаблюдения, то в другом необходи-
мо их десять. Если отопление здания осуществляется от местной районной ко-
тельной, а лифты обслуживаются специализированной местной организацией, 
то необходимо чтобы серверы этих структур и «интеллектуального здания» бы-
ли интегрированы в единую систему управления, что предполагает значитель-
ные финансовые затраты. Структура и содержание «интеллектуального здания» 
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или «умного дома» не укладывается в существующие государственные стандар-
ты. Поэтому пока рабочая сила относительно дешевая, иногда как – бы предпо-
чтительнее нанять работника, чем внедрить новшество. В тоже время, в процес-
се эксплуатации «интеллектуального здания» или «умного дома» можно обес-
печить: 
- повышение гибкости управления на – 28 %; 
- обеспечение безопасных условий труда и комфорта на – 34 %; 
- улучшение защитных функций на – 44 %; 
- интеграционность операций на – 47 % ; 
- снижение уровня энергопотребления на – 69 %. 
 
Вопросы для самопроверки: 
 
1. Понятие «автоматизация» и «диспетчеризация»? 
2. Какие процессы создания недвижимости могут автоматизироваться? 
3. Основные виды систем автоматизации? 
4. Структура системы автоматизации? 
5. Принципы автоматизации? 
6. Типы диспетчеризации? 
7. Понятие «умный дом» и «интеллектуальное здание»? 
8. Концепция умного дома? 
9. Концепция интеллектуальной автоматизации в «умном доме» и «ин-
теллектуальном здании»? 
10. Основные компоненты интеллектуального здания? 
11. Предпосылки создания интегрированной системы диспетчеризации? 




ТЕМА 6 ПЛАНИРОВАНИЕ И СНАБЖЕНИЕ МАТЕРИАЛЬНО – 
ТЕХНИЧЕСКИМИ РЕСУРСАМИ ПРОЦЕССОВ 
ЭКСПЛУАТАЦИИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 
6.1 Концепция материально – технического обеспечения 
процесса эксплуатации недвижимости 
Под материально – технической базой понимается совокупность матери-
альных, вещественных элементов, оборудования, инвентаря и комплектующих, 
которые необходимы и используются в процессе эксплуатации объекта недви-
жимости и обеспечивают его нормальное функционирование. Условно в ее 
структуре можно выделить следующие составляющие: 
- ремонтно – строительную; 
- производственно – снабженческую; 
- производственно – инфраструктурную. 
Ремонтно – строительная включает находящиеся на самостоятельном ба-
лансе ремонтно – строительные организации всех форм собственности, в том 
числе выполняющие ремонтно – строительные работы по договорам подряда. 
Производственно – снабженческая включает систему промышленных 
предприятий, организаций и хозяйств всех форм собственности, которые осу-
ществляют производство необходимых материалов, изделий и комплектующих, 
необходимых для организации и нормального функционирования процесса экс-
плуатации объекта недвижимости, в том числе поставляемых по договорам на 
основе тендерных торгов. К производственно – снабженческим относятся также 
собственные организации, предприятия, транспортные участки, выполняющие 
отдельные виды работ по договорам. 
Производственно – инфраструктурную, которая представляет собой сово-
купность предприятий и организаций, осуществляющих производственное об-
служивание инфраструктуры объекта недвижимости, в том числе ремонтно – 
строительных и производственно – снабженческих организаций. 




Крупные и средние имеют разную организационную структуру и функци-
ональную направленность своей деятельности, а также достаточно развитую 
производственную составляющую, что позволяет им выполнять все основные 
виды работ и услуг по эксплуатационному процессу недвижимости. Они могут 
быть: 
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- вертикально интегрированными в эксплуатационный процесс, которые 
состоят из жестко подчиненных центру различных подразделений (например 
ОАО «Минскремстрой»); 
- в виде объединений корпоративного характера, состоящих из хозяй-
ственных самостоятельных организаций, которые часть своих функций могут 
делегировать вышестоящим по уровню управления организациям. 
По характеру деятельности они могут быть: 
- ремонтно – строительные; 
- специализированные. 
Большая часть организаций производственно – снабженческого направле-
ния являются хозяйственными самостоятельными единицами и осуществляют 
свою деятельность в соответствии с их функциональным назначением и уров-
нем спроса на их услуги на рынке недвижимости. Их отношения с субъектами 
эксплуатационной деятельности строятся на договорной основе. 
Материально – техническое обеспечение(МТО) – это процесс системати-
ческого комплексного обеспечения потребностей эксплуатационного процесса в 
средствах и предметах труда, которые необходимы для организации нормально-
го и устойчивого функционирования объекта недвижимости и оказания услуг 
потребителям, производимых этим объектом. Основной задачей МТО является 
своевременное и бесперебойное обеспечение эксплуатационного процесса не-
обходимыми сырьевыми и материальными ресурсами с использованием рацио-
нальной схемы закупок. 
Служба или отдел материально – технического обеспечения – есть орга-
низационно – структурное подразделение, в обязанности которого входит по-
ставка основных и вспомогательных материалов в объемах, необходимых для 
обеспечения нормального функционирования эксплуатационного процесса. 
Содержание функций организационных структур, которые обеспечивают 
поставку материально – технических ресурсов для эксплуатационного процес-
са, включает три основные напрвления. 
1. Планирование, которое предполагает: 
- изучение внешней и внутренней среды эксплуатационного процесса, а 
также рынка отдельных товаров, изделий и комплектующих, необходимых для 
обеспечения его устойчивой работы; 
- прогнозирование и определение потребности всех видов материальных 
ресурсов, планирование оптимальных хозяйственных связей с поставщиками; 
- оптимизацию производственных запасов; 
- планирование потребностей в материально – технических ресурсах и 
установление их лимита; 
- оперативное планирование снабжения. 
2. Организация, которая включает: 
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- сбор информации о необходимых материально – технических ресурсах, 
участие в ярмарках, выставках-продажах, аукционах и т. д; 
- анализ всех источников удовлетворения потребности в материальных 
ресурсах с целью выбора наиболее оптимального; 
- заключение с поставщиками хозяйственных договоров на поставку ма-
териально – технических ресурсов; 
- получение и организацию завоза реальных ресурсов; 
- организацию складского хозяйства, входящего в состав органов снабже-
ния; 
- обеспечение эксплуатационного процесса необходимыми материально- 
техническими ресурсами; 
3. Контроль и координация работы, в состав которых входят: 
- контроль за выполнением договорных обязательств поставщиков, вы-
полнение ими сроков поставки продукции; 
- контроль за расходованием материально-технических ресурсов в эксплу-
атационном процессе; 
- входной контроль за качеством и комплектностью поступающих матери-
ально –технических ресурсов; 
- контроль за производственными запасами; 
- подготовка и выставление претензий поставщикам и транспортным ор-
ганизациям за недоброкачественную поставленную продукцию; 
- анализ действенности службы материально-технического обеспечения. 
В рыночных условиях материально-техническое обеспечение эксплуата-
ционного процесса осуществляется преимущественно на основе свободной 
купли-продажи материальных ресурсов, которая представляет собой способ их 
реализации с возможностью выбора качественной продукции по более низким 
ценам и наиболее надежных поставщиков. Организационными формами мате-
риально-технического обеспечения могут являться: 
- прямые договора между производителями и потребителями; 
- договора с посредниками; 
- через фирменные магазины предприятий; 
- комиссионная торговля излишним для предприятия сырьем и материа-
лами через специально организованные в регионах комиссионные магазины; 
- ярмарочная торговля на оптовых ярмарках с участием заинтересованных 
предприятий. 
В процессе реализации функций снабжения, потребители взаимодейству-
ет с различными предприятиями и организациями, что требует их финансового 
и правового обеспечения. Поэтому коммерческая деятельность МТО включает 
работу финансовой и юридической службы предприятия, а также транспортное 
обслуживание поставок. 
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Внедрение автоматизированного управления материально-техническими 
ресурсами привело к созданию научно-обоснованной системы их классифика-
ции и кодирования, на основании которой разработан единый классификатор 
продукции, что способствует упрощению процессов управления эксплуатацией 
недвижимости, оперативному заключению договоров поставок, контроля за по-
ставками, приемом и их хранением 
6.2 Определение потребности в материально – технических 
ресурсах 
Все ресурсы подразделяются на: 
- материальные – это изделия, полуфабрикаты, оборудование и другие, ко-
торые полностью переносят свою стоимость на готовую продукцию; 
- технические – это различного рода машины, технологический транспорт, 
строительно – монтажные инструменты и т.п., которые постепенно, по частям 
переносят свою стоимость на готовую продукцию; 
- организационно – технологические – это владение методами организа-
ции, способами эксплуатации объектов недвижимости, а также производствен-
ная база по организации материально – технического снабжения. 
Процесс приобретения материально – технических ресурсов состоит из 
двух направлений: 
- приобретение материально – технических ресурсов; 
- доставка их на место использования в процессе эксплуатации недвижи-
мости. 
Систему приобретения материально – технических ресурсов составляют: 
- ОАО «Белорусская универсальная торговая биржа»; 
- коммерческие фирмы оптовой торговли; 
- управления ресурсосбережением в структуре министерств и ведомств; 
- отделы материально – технического обеспечения на предприятиях и ор-
ганизациях. 
Потребность в основных материалах для эксплуатационного процесса 
крупносерийного производства рассчитывается плановыми группами отдела 
материально-технического обеспечения, а на предприятиях с мелкосерийным и 
единичным производством – самими потребителями. 
Обеспечение материальными ресурсами эксплуатационного процесса 
предполагает выполнение следующих операций: 
- установление (лимитирование) количественных и качественных заданий 
по снабжению; 
- подготовка материально – технических ресурсов к производственному 
потреблению; 
63 
- отпуск и доставка материально – технических ресурсов со склада служ-
бы снабжения на место ее непосредственного потребления; 
- оперативное регулирование снабжения; 
- учет и контроль за использованием материально – технических ресур-
сов. 
Потребность в материально – технических ресурсах определяется расхо-
дами на: 
- основной эксплуатационный процесс, включая поставку комплектую-
щих изделий и запасных частей; 
- изготовление технологической оснастки и инструмента; 
- изготовление нестандартного оборудования и модернизацию оборудова-
ния; 
- проведение НИОКР с учетом изготовления и использования опытных 
образцов, в том числе проведение экспериментальных работ; 
- реконструкцию отдельных эксплуатационных процессов; 
- ремонтно – эксплуатационные нужды; 
- строительство; 
- социально – культурную сферу; 
- создание запасов. 
При расчете их потребности используют нормы расхода конкретного ма-
териала (лимиты), на основе которых определяют необходимый их объем, до-
статочный для обеспечения качественного эксплуатационного процесса. Как 
правило, лимиты устанавливается с учетом эксплуатационной программы и 
технического состояния оборудования и их расчет осуществляется по формуле 
6.1. 
 
Л = Р + Рнз.п + Нз – О ,       (6.1) 
где: Л — лимит данной номенклатуры продукции; 
Р — потребность эксплуатационного процесса в материалах для выполнения преду-
смотренной программы; 
Рнз.п — потребность эксплуатационного процесса в материалах, необходимых для 
незавершенного производства (+ увеличение, — уменьшение); 
Нз — норматив запаса данной продукции; 
О — расчетный ожидаемый остаток данной продукции на начало планового периода. 
 
Лимит должен соответствовать фактической потребности эксплуатацион-
ного процесса в материалах и устанавливаться на основе прогрессивных норм 
расхода и носить строго целевой характер. Отпуск материалов может осуществ-
ляться: 
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- по разовым требованиям, при выдаче вспомогательных материалов и ма-
териалов, идущих на ремонтно-эксплуатационные нужды; 
- по лимитным картам, когда материалы потребляются постоянно в тече-
ние планового периода; 
- по комплектовочным ведомостям, когда по условиям эксплуатационного 
процесса требуется комплектование материалов и деталей в пределах лимита. 
Установленный лимит может фиксироваться в план – карте, лимитной 
карте, лимитной или заборной ведомости. Сверхлимитный отпуск производится 
по специальным требованиям с разрешения руководителя. 
Поскольку крупным эксплуатационным системам свойственна устойчивая 
производственная деятельность, то процесс обеспечения ее материально – тех-
ническими ресурсами носит динамичный характер, а мелкосерийному эксплуа-
тационному процессу присущ пассивный характер. Это объясняется особенно-
стями организации производства эксплуатационных процессов и номенклату-
рой потребляемых материально – технических ресурсов. Поэтому при органи-
зации материально-технического обеспечения небольших объектов недвижимо-
сти получение и выдача материалов производится, как правило, по лимитно – 
заборным картам или разовым накладным и самостоятельной доставке их к ме-
сту назначения. 
6.3 Технология управления материально – техническими 
ресурсами 
План материально – технического обеспечения (МТО) – это совокупность 
расчетных документов, в которых обоснована потребность эксплуатационного 
процесса в материальных ресурсах, определены источники их финансирования. 
План МТО разрабатывается с учетом: 
- эксплуатационно – производственной программы объекта недвижимо-
сти; 
- нормативов запаса материально – технических ресурсов; 
- норм расхода материалов; 
- планов эксплуатации, строительства, модернизации, ремонта и т. д.; 
- остатков материально – технических ресурсов на начало и конец отчет-
ных периодов; 
- установленных и вновь налаживаемых связей с поставщиками; 
- цен на материально – технические ресурсы. 
Основой МТО являются материальные балансы. Определение потребно-
сти в материалах производят на основе норм расхода материалов с последую-
щим составлением плана снабжения эксплуатационного процесса. Отправной 
точкой для нормирования расхода материалов по каждой позиции номенклату-
65 
ры является их классификация. Под нормой расхода материала следует пони-
мать достаточное и необходимое его количество для изготовления какой – то 
единицы продукции. Норма расхода материала – это определенная мера затрат, 
которая отражает целенаправленный характер эксплуатационного процесса по 
совершенствованию отдельных его элементов и параметров в целом. 
В практике нормирования расхода материалов могут использоваться сле-
дующие методы: 
- расчетный, основанный на подетальном расчете расхода материалов по 
чертежам и в целом по технологической документации; 
- графо-аналитический, который заключается в сопоставлении фактиче-
ских расходов материалов и данных протоколов, отражающих количество из-
расходованного материала при изготовлении опытных образцов с последующим 
графическим представлением и анализом с применением специальных элек-
тронных программ. 
Нормы расхода дифференцируются: 
а) по периоду действия на: 
- годовые; 
- перспективные. 
б) по степени детализации номенклатуры материальных ресурсов на: 
- сводные; 
- специфицированные. 




Качество установленных норм можно оценить следующими показателями 
оценки: 
- удельного веса отходов; 
- невозвратных и неподдающихся утилизации отходов; 
- организационного характера; 
- низкой квалификации работников. 
На основе норм расхода устанавливаются нормы производственных запа-
сов, которые нужны для обеспечения непрерывности и ритмичности эксплуата-
ционного процесса. Запасы определяют для каждого вида материальных ресур-
сов в натуральном (масса, количество), относительном (в днях) и денежном вы-
ражениях. 
Величина (норма)запаса – это минимальное количество материально – 
технических ресурсов, необходимое для обеспечения текущей устойчивой и 
стабильной работы эксплуатационного процесса в течение определенного вре-
мени при установленной схеме расходования материалов. 
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При нормировании текущего запаса рассчитывают его максимальный и 
средний объемы. 
 
З м = М х Т ,         (6.2) 
 
где: З м – максимальный запас; 
М – среднедневной расход материальных ресурсов данного вида; 
Т – время между двумя очередными поставками. 
Средний запас определяется по формуле 6.3. 
 
З ср = З м / 2          (6..) 
 
Зарубежный опыт свидетельствует, что можно не создавать запасы мате-
риально-технических ресурсов, используя системы снабжения «производство с 
колес» и «точно вовремя», которые предусматривают поставки материалов и 
комплектующих в нужном количестве в заданный пункт их потребления, в за-
ранее регламентированный срок. 
Своевременное обеспечение производства материальными ресурсами за-
висит от величины и комплектности производственных (эксплуатационных) за-
пасов на складах объекта недвижимости. Производственные (эксплуатацион-
ные) запасы — это средства производства и предметы потребления, поступив-
шие на склады объекта недвижимости, но еще не вовлеченные в эксплуатаци-
онный процесс. Создание таких запасов позволяет обеспечивать отпуск матери-
алов на рабочие места в соответствии с требованиями технологического про-
цесса. Уменьшение запасов сокращает расходы по их содержанию, снижает из-
держки, ускоряет оборачиваемость оборотных средств, что в конечном счете 
повышает прибыль и рентабельность эксплуатационного процесса. Управление 
производственными (эксплуатационными) запасами предполагает реализацию 
следующих функций: 
- разработку норм запасов по всей номенклатуре потребляемых эксплуа-
тационным процессом материалов; 
- правильное размещение запасов на складах объекта недвижимости; 
- организацию действенного оперативного контроля за уровнем запасов и 
принятие необходимых мер для поддержания нормального их состояния; 
- создание необходимой материальной базы для размещения запасов и 
обеспечения количественной и качественной их сохранности; 
- использование логистических цепочек поставки материально – техниче-
ских ресурсов. 
Под логистикой понимают одно из направлений хозяйственной деятель-
ности, главной целью которого является управление потоками поставки матери-
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ально – технических ресурсов при минимизации всех видов издержек. В струк-
туре логистической системы можно выделить следующие элементы: 
- закупка материальных ресурсов в виде подсистемы, предназначение ко-
торой состоит в обеспечении поступления материального потока в логистиче-
скую систему; 
- складские помещения для хранения материальных запасов; 
- запасы материалов, которые позволяют логистической системе быстро 
реагировать на изменение состава и структуры материальных ресурсов; 
- подсистема, занятая обслуживанием эксплуатационного процесса; 
- транспортная подсистема, предназначение которой состоит в осуществ-
лении доставки продукции к месту ее использования; 
- информационная подсистема, обеспечивающая связь и координацию 
всех элементов логистической цепочки; 
- кадры — персонал, занятый выполнением логистических операций; 
- подсистема сбыта, обеспечивающая выбытие материального потока из 
логистической цепочки. 
К основным направлениям по совершенствованию системы материально 
– технического обеспечения следует отнести: 
- применение логистического подхода при обеспечении эксплуатационно-
го процесса недвижимости материалами; 
- разработка реальных планов материально – технического обеспечения 
объектов недвижимости; 
- планирование материальных потоков в разрезе конкретных поставщиков 
продукции и материалов; 
- при поставке материально – технических ресурсов крупным эксплуата-
ционным система, целесообразно использовать элементы пакетирования, кон-
тейнеризации, комплексной поставки, автоматизации и диспетчеризации. 
 
Вопросы для самопроверки 
 
1. Что такое материально – техническая база обеспечения процесса экс-
плуатации? 
2. Основные составляющие материально – технической базы? 
3. Что такое материально – техническое обеспечение? 
4. Задачи материально – технического обеспечения? 
5. Основные функции материально – технического обеспечения? 
6. Структура материально – технических ресурсов? 
7. Процесс приобретения материально – технических ресурсов? 
8. Составляющие системы поставки материально – технических ресур-
сов? 
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9. Проведение тендеров по поставке материально – технических ресур-
сов? 
10. Порядок определения потребности в материально – технических ре-
сурсах? 
11.Определение лимита в материально – технических ресурсах? 
12. Что такое план материально – технического обеспечения? 
13. Порядок разработки плана материально – технического обеспечения? 
14. Нормы расхода материально – технических ресурсов? 
15. Методы установления норм и их виды норм? 
16. Величина запаса и определение ее максимальной величины? 
17. Что такое управление материально – техническими запасами? 




ТЕМА 7 ОЦЕНКА УРОВНЯ ЭФФЕКТИВНОСТИ СЛУЖБЫ 
ЭКСПЛУАТАЦИИ НЕДВИЖИМОСТИ 
7.1 Общие подходы при оценке уровня эффективности 
эксплуатационного процесса 
Жизненный цикл объекта недвижимости – это период времени, в течение 
которого недвижимость существует как физический объект. С точки зрения соб-
ственника недвижимости, приобретенной для коммерческих целей, ее жизнен-
ный цикл может повторяться с новым обладателем вплоть до окончания срока 
жизни объекта. Жизненный цикл постоянно подчиняется определенным зако-
номерностям, которые отражают сроки физического, экономического, хроноло-
гического и оставшегося срока экономической жизни. 
Физический срок – это период или время, в течении которого в суще-
ствующем здании или сооружении можно жить или работать. Показатель оцен-
ки физического срока может быть нормативным, расчетным, фактическим и 
увеличиваться за счет улучшения условий или модернизации. Если объект не-
движимости сносится, то заканчивается и срок его физической жизни. 
Экономический срок – это период, в течение которого объект можно ис-
пользовать, получая — при этом прибыль. Если производимые улучшения не 
вносят определенный вклад в стоимость объекта недвижимости в виду того, что 
он устарел, то срок его экономической жизни на этом заканчивается. 
Хронологический срок – это период со времени ввода объекта недвижи-
мости в эксплуатацию до даты его оценки. 
Оставшийся срок экономической жизни – это период с даты его оценки до 
конца срока экономической жизни. 
Все сроки жизни недвижимости взаимосвязаны между собой и повыше-
ние уровня ее доходности и сохранности зависит от стадии жизненного цикла, в 
которой находится объект. Основными стадиями жизненного цикла являются: 
- прединвестиционная, когда происходит формирование замысла проекта, 
варианта использования земельного участка, технико – экономическое обосно-
вание целесообразности создания объекта недвижимости; 
- организация создания объекта недвижимости, когда осуществляется 
разработка проектно – сметной документации, получение разрешений на строи-
тельство, подготовку земельного участка, а также непосредственно строитель-
ство, прокладка инженерных коммуникаций; 
- эксплуатация, которая включает процессы функционирования и эксплуа-
тации по поводу рационального расходования пользователями потребительско-
го потенциала объекта недвижимости; 
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- реконструкция, модернизация, капитальный ремонт с возможным пере-
профилированием и изменением функционального назначения объекта, когда он 
в существующем состоянии не может удовлетворять потребностей пользовате-
лей или его эксплуатация становится экономически неэффективной; 
- ликвидация, которая предполагает снос, естественное разрушение или 
ликвидацию вследствие окончания срока экономической жизни объекта недви-
жимости. 
При выборе эффективного варианта обслуживания или эксплуатации не-
движимости используются показатели, рассчитанные на основе дисконтирован-
ных или недисконтированных денежных потоков. 
А. Дисконтированный денежный поток – это денежный поток, связанный 
с экономической стороной процесса эксплуатации, скорректированный с учетом 
распределения этого потока во времени потенциального процента на вложенные 
средства. 
Дисконтирование – это метод, применяемый при оценке и отборе инве-
стиционных проектов, суть которого состоит в приведении разновременных ин-
вестиций и денежных поступлений и денежных поступлений к определенному 
периоду времени и определению коэффициента окупаемости (внутренней нор-
мы доходности) капитальных вложений. 
В этих условиях показатели должны отражать: 
- продолжительность периода окупаемости; 
- величину чистой текущей стоимости; 
- величину внутренней ставки дохода; 
- величину модифицированной внутренней ставки; 
- величину ставки дохода финансового менеджмента; 
- величину индекса доходности. 
В. На недисконтированной основе показатели будут отражать: 
- продолжительность периода окупаемости; 
- величину валового рентного мультипликатора; 
- величину общей ставки дохода; 
- величину ставки денежных поступлений на собственный капитал; 
- величину среднегодового дохода; 
- величину общих годовых поступлений на собственный капитал; 
- величину чистого располагаемого дохода; 
- величину бухгалтерской ставки доходности. 
При оценке уровня эффективности эксплуатационного процесса могут 
использоваться следующие методы: 
1. Метод дисконтирования денежных доходов, который базируется на до-
ходном подходе и реализуется в несколько этапов: 
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Этап 1. Производится выбор показателя, как правило принимают показа-
тель чистого дохода, после чего определяют порядок его расчета. 
Этап 2. Производится анализ валового дохода и составляется прогноз на 
основе экспертных оценок следующих показателей: 
а) спроса на производимые услуги; 
б) объема выполняемых работ в процессе эксплуатации объекта недви-
жимости; 
в) имеющихся мощностей по обслуживанию эксплуатационного процес-
са. 
Этап 3. Производится анализ состава и фактического уровня издержек, а 
также динамику их развития с учетом прошлых лет, инфляционных процессов, 
степени износа основных фондов и данных конкурентов. 
Этап 4. Производится анализ потребности в финансовых средствах, необ-
ходимых для: 
а) восстановления основных фондов; 
б) поддержания уровня и динамики собственных оборотных средств; 
в) изменения остатка кредиторской задолженности. 
Этап 5. Производится расчет значений по этим параметрам. 
Этап 6. Производится расчет ставки дисконта, соответствующей конкрет-
ному денежному потоку. 
2. Метод предприятия – аналога, когда для определения уровня эффектив-
ности эксплуатационного процесса используются данные предприятия – анало-
га. В этом случае можно использовать и мультипликатор, который учитывает 
ценовые характеристики данного объекта недвижимости и может принимать 
положительное или отрицательное значение. 
3. Метод накопления активов, в основу которого положен затратный ме-
тод, когда определение восстановительной стоимости объекта недвижимости 
производится посредством суммирования всех затрат. 
7.2 Оценка уровня эффективности эксплуатации 
недвижимости на стадиях проектирования и строительства 
А. На стадии разработки и принятия проектных решений. 
Выбор рационального варианта создания объекта недвижимости осу-
ществляется посредством сравнения технико – экономических показателей раз-
ных объектов и сопоставления их со зданиями – эталонами или уже построен-
ными объектами недвижимости. Все показатели подразделяются на: 
- строительные; 
- эксплуатационные. 
Они, в свою очередь, делятся на: 
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- основные, которые выражают или характеризуют уровень удельных ка-
питальных вложений, себестоимость строительной продукции, продолжитель-
ность строительства и т.д.; 
- дополнительные, которые выражают уровни удельной трудоемкости, 
расхода материалов на 1 кв.м., протяженности инженерных коммуникаций, экс-
плуатационных расходов и т.д. 
От показателей, рассчитанных на стадии проектирования объекта недви-
жимости, в значительной мере зависит эффективность эксплуатационного про-
цесса, потому как их величина отражает условия эксплуатации объекта недви-
жимости, уровень себестоимости эксплуатационных расходов и другие факто-
ры, связанные с эксплуатационными издержками. 
Повышение эффективности проектирования может быть достигнуто раз-
личными путями и способами, прежде всего посредством применения прогрес-
сивных технологий. Основу таких технологий составляют наиболее эффектив-
ные для конкретного класса задач системы программирования и типовые паке-
ты прикладных программ, а также наилучшее распределение ресурсов на ста-
дии проектирования. Для повышения уровня эффективности проектирования и 
возведения зданий и сооружений в массовом строительстве применяют типовые 
конструкции заводского изготовления. С этой целью создан и постоянно обнов-
ляется каталог строительных конструкций, который широко используется в 
практике проектных организаций страны. 
При оценке эффективности проектирования элементов отдельных систем 
эксплуатационного процесса могут использоваться методы исследования опе-
раций, что позволяет, в зависимости от наличия объема сведений об исследуе-
мом факторе, определять возможность его формализации. В тоже время, поря-
док распределения параметров на этапе проектирования может быть определен 
только с достаточной степенью приближения на основе сопоставления с объек-
тами – аналогами, или из физических соображений или на основе статистиче-
ских данных и данных прогнозов. Более высокий результат на стадии проекти-
рования может быть достигнут вследствие применения современных объемно – 
планировочных решений, элементов автоматизации и совершенствования этой 
работы с использованием системного анализа, оптимальной декомпозиции, ко-
ординации и интеграции в совокупности. 
Одним из важнейших факторов повышения уровня эффективности проек-
тирования объектов недвижимости является проведение технологической уни-
фикации строительных конструкций и строительных процессов. Технологиче-
ская унификация позволяет сократить сроки технологической подготовки объ-
ектов недвижимости и выполнить ее на более высоком организационно-
техническом уровне при меньших затратах материальных и трудовых ресурсов. 
Логичным результатом повышения уровня проектирования является расшире-
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ние сферы применения математических методов и ЭВМ, создание комплексных 
систем автоматизированного проектирования. 
В. На стадии строительства. 
Достоверность расчетов экономической эффективности капитальных 
вложений во многом зависит от методических принципов, которые положены в 
основу ее определения. Существующие методики определения экономической 
эффективности капитальных вложений предполагают ее рассмотрение с пози-
ции двух основных аспектов: 
- определения общей (абсолютной) экономической эффективности; 
- определение сравнительной экономической эффективности. 
Различия в этих методических подходах состоят в том, что общая эффек-
тивность объекта недвижимости определяется как отношение полученного эф-
фекта к затратам, а сравнительная – сопоставлением суммы текущих и едино-
временных (приведенных) затрат по вариантам. 
Абсолютная эффективность капитальных вложений выражается показате-
лями, отражающими темпы экономического роста, производительности труда, 
фондоемкости, роста прибыли и других. Чем выше эффект и чем меньше затра-
ты, тем выше абсолютная эффективность. Основными показателями оценки 
уровня эффективности будущего объекта недвижимости являются: 
- показатель общей (абсолютной) эффективности (Э); 
- срок окупаемости объекта недвижимости (Т); 
- удельные капитальные затраты (Зуд); 
- прирост чистой прибыли ( Пч). 
 
Экономическая эффективность (эффективность эксплуатационного про-
цесса) – есть соотношение полезного результата и затрат факторов эксплуата-
ционного процесса. Для количественного определения экономической эффек-
тивности используется показатель, выражающий отношение полезного конеч-
ного результата функционирования эксплуатационного процесса к затраченным 
ресурсам. Как интегральный показатель эффективности, он рассчитывается на 
разных уровнях и стадиях эксплуатационного процесса и является итоговой ха-
рактеристикой его функционирования с позиции получения максимума возмож-




Э = ,           (7.1) 
где: П – прибыль, полученная за расчетный период времени; 
К – капитальные затраты за расчетный период времени. 
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Срок окупаемости объекта недвижимости характеризует тот период, в те-
чение которого сумма эффекта, полученная в результате его эксплуатации, 




Т = ,          (7.2) 
 
Для оценки общей (абсолютной) экономической эффективности эксплуа-
тационного процесса, рассчитанные показатели сравниваются с нормативами 
или с аналогичными показателями за предшествующий период, а также с пока-
зателями эффективности в других эксплуатационных организациях. 
Если рассчитанные показатели общей эффективности не ниже нормати-
вов и отчетных показателей за предшествующий период, то данный эксплуата-
ционный процесс считается экономически эффективным. 
Показатель удельных капитальных затрат позволяет оценить уровень ре-
сурсосбережения, который определяется размером эксплуатационных затрат на 




К= уд. З ,          (7.3) 
где: М (Д) – площадь или мощность эксплуатируемого объекта недвижимости или ве-
личина дохода от его деятельности. 
 
Одним из распространенных методов оценки экономической эффективно-
сти недвижимости на стадии строительства является метод сравнения вариан-
тов и выбора наиболее эффективного из них, который получил название срав-
нительной экономической эффективности. Критерием выбора варианта с 
наиболее эффективным использованием капитальных вложений является ми-
нимум приведённых затрат, которые определяются по каждому i-му варианту. 
 
З п = C i + Е н х З уд  →  min,                   (7.4) 
 
где: З п- приведенные затраты; 
C i – себестоимость; 
Ен – нормативный коэффициент сравнительной эффективности; 
З уд – удельные капитальные затраты. 
 
Нормативный коэффициент эффективности капитальных вложений (Ен ) 
отражает нижнюю границу эффективности и принимается равным 0,15. Мето-
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дологической основой определения эффективности объектов недвижимости яв-
ляется сравнение экономических результатов по вариантам вложения финансо-
вых ресурсов, что предполагает сопоставимость сравниваемых вариантов по 
объему работ, качественным параметрам, времени производства, социальным 
факторам объекта, ценам для определения затрат и уровня эффективности, ме-
тодам исчисления стоимостных показателей и др. Если варианты различаются 
по мощности или объему работ, то оценка эффективности должна производить-
ся по удельным показателям. 
За уровень экономической эффективности принимается годовой экономи-
ческий эффект, который дает количественную характеристику результатов ис-
пользования новой техники, а также реконструкции и модернизации объектов 
эксплуатации и рассчитывается по формуле 20.5. 
 
Э г = (З б.т. –З н.т.) х Д г,       (7.5) 
 
где: Э г – годовой экономический эффект; 
З б.т. и З н.т. – приведенные затраты на единицу доходов, полученные при использо-
вании базовой и новой техники; 
Д г – годовой объем дохода, полученного при использовании новой техники в расчет-
ном году. 
 
Расчет эффективности эксплуатационного процесса с использованием 
выше приведенных показателей не в полной мере учитывает особенности вре-
менного периода и связанного с ним уровня инфляции, степени риска и других 
негативных факторов. Поэтому оценку экономической эффективности рекомен-
дуется производить с использованием различных показателей и характеристик, 
отражающих обоснование выбора производственной мощности объекта недви-
жимости на стадии строительства и критериев, при которых выполненный объ-
ем строительно – монтажных работ обеспечит планируемый уровень рента-
бельности эксплуатационного процесса. В этих целях рассчитывают: 
- безубыточный объем реализации, при котором обеспечивается полное 
возмещение постоянных издержек; 
- объем реализации, который гарантирует получение прибыли; 
- запас финансовой устойчивости эксплуатационного процесса. 
7.3 Оценка уровня эффективности процесса эксплуатации 
действующего объекта недвижимости 
А. Анализ данных бухгалтерского баланса деятельности объекта недви-
жимости позволяет рассчитать комплекс показателей, которые в современных 
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условиях наиболее полно отражают уровень эффективности эксплуатационного 
процесса: 
1. Коэффициент улучшений, который отражает уровень произведенных 
улучшений в структуре эксплуатационного процесса и представляет собой от-
ношение суммы финансовых средств, использованных для проведения и внед-
рения улучшений в систему управления эксплуатацией, к общей сумме затрат 





ул C = ул. К ,         (7.6) 
 
где: С ул. – стоимость улучшений. произведенных в течение года в эксплуатационный 
процесс, руб.; 
З э.п. – общая сумма затрат в течение года по обеспечению нормального и устойчиво-
го функционирования объекта недвижимости, руб. 
 
2. Коэффициент ипотечной задолженности, отражающий уровень кредит-
ного риска и представляющий собой отношение суммы полученного кредита к 
общей сумме затрат по обеспечению нормального и устойчивого функциониро-
вания объекта недвижимости. 
 
э.п. З
кр. С = и.з. К ,          (7.7) 
 
где: С кр. – недостающая сумма, привлеченная в форме кредита для финансирования 
эксплуатационного процесса с целью обеспечения нормального и устойчивого функциони-
рования объекта недвижимости, руб. 
 
Б. Анализ данных движения денежных потоков позволяет определить по-
казатели, которые отражают уровень эффективности эксплуатационного про-
цесса, в зависимости от времени, скорости и объемов поступаемых финансовых 
средств: 
 
1. Коэффициент недоиспользования платежей, который отражает уровень 
снижения потенциального валового дохода от деятельности объекта недвижи-
мости из – за временного недополучения финансовых средств, и определяется, 
как отношение величины прогнозируемых потерь, вследствие недостатка фи-
нансовых ресурсов, к сумме потенциального валового дохода, полученного от 
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реализации мероприятий по осуществлению эксплуатационного процесса за 
определенный промежуток времени. 
 
в.п. Д
п. И= н.п. К ,         (7.8) 
 
где: И п. – потери или издержки эксплуатационного процесса, вследствие недополу-
чения финансовых средств, руб.; 
Д в.п. – потенциальный валовый доход эксплуатационного процесса за определенный 
промежуток времени, руб. 
 
2. Коэффициент самоокупаемости, который отражает точку неплатеже-
способности эксплуатационного процесса и определяется как отношение суммы 
операционных расходов и платежей, необходимых для поддержания нормально-
го и устойчивого функционирования объекта недвижимости, к объему потенци-
ального валового дохода, полученного от реализации мероприятий по осу-




пл. С + о.р. С= с. К ,         (7.9) 
 
где: С о.п. – сумма операционных расходов эксплуатационного процесса, руб; 
С пл. – сумма платежей по обслуживанию эксплуатационного процесса, руб. 
 
3. Коэффициент операционных расходов – это показатель расходов орга-
низации или компании, осуществляющей эксплуатационный процесс в целях 
обеспечения нормальной и устойчивой работы объекта недвижимости. Он 
определяется отношением величины стоимости операционных расходов к по-
тенциальному валовому доходу за определенный промежуток времени. 
 
в.п. Д
опр. С= опр. К ,          (7.10) 
 
где: Сопр. – операционные расходы, которые представляют собой расходы на содер-
жание и управление эксплуатационным процессом, включая оплату коммунальных услуг, 
ремонта, отчисления в резерв, выплату налогов на недвижимость, управленческие расходы, 
страхование, зарплату, рекламу и т.д., руб. 
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4. Коэффициент покрытия долговых выплат – это показатель «запаса» 
превышения чистого операционного дохода над фиксированными выплатами по 
обслуживанию долга. Определяется как отношение чистого операционного до-
хода к сумме ежегодных платежей по обслуживанию долга. 
 
о.д. С
ч.о.д. Д= п.д.в. К ,         (7.11) 
 
где: Д ч.о.д. – чистый операционный доход от эксплуатационного процесса, руб.; 
С о.д. – сумма ежегодных платежей по обслуживанию долга эксплуатационного про-
цесса, руб. 
 
В. Анализ данных бухгалтерского баланса и движения денежных потоков 
позволяет рассчитать показатели, характеризующие уровень эффективности 
действующего объекта недвижимости в конкретный период времени. 
1. Мультипликатор валовых рентных платежей, который основывается на 
предположении, что существует прямая зависимость между рыночной стоимо-
стью объекта недвижимости и потенциальным рентным доходом, который, в 
свою очередь, зависит от уровня обслуживания, то есть от уровня эффективно-
сти эксплуатационного процесса. Но мультипликатор не является индивидуаль-
ной характеристикой эксплуатационного процесса и объекта недвижимости в 
целом, так как характеризует отношение цены покупок, необходимых для об-
служивания, к потенциальному валовому доходу, что предполагает его относи-
тельную неточность и его близость по смыслу к коэффициенту капитализации. 
 
в.п. Д
нед. С - пок. С= М ,        (7.12) 
 
где: С пок. – сумма затрат на покупку материалов, изделий и комплектующих, необ-
ходимых для реализации мероприятий по обеспечению нормального и устойчивого эксплуа-
тационного процесса за определенный промежуток времени, руб.; 
С нед. – сумма потерь от недоиспользования имеющихся мощностей, в том числе 
вследствие недополучения финансовых ресурсов, руб. 
2. Общая ставка дохода – есть отношение величины чистого операцион-




ч.о.д. Д= о.с.д. К , (7.13) 
где: С э.п. – цена или стоимость эксплуатационного процесса, руб. 
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3. Ипотечная постоянная – это коэффициент, показывающий величину от-




об.д. С= и.п. К ,          (7.14) 
 
где: С об.д. – сумма ежегодных платежей по обслуживанию долга, руб.; 
С ип.к. – сумма ипотечного кредита. 
 
4. Ставка денежных поступлений на собственный капитал, которая пред-
ставляет собой отношение ежегодного поступления собственных денежных 




д.с.к. С= д.п. К ,          (7.15) 
 
где: С д.с.к. – сумма собственных денежных средств, поступающих ежегодно на об-
служивание объекта недвижимости до оплаты налогов, руб.; 
З э.п. – общая сумма затрат в течение года по обеспечению нормального и устойчиво-
го функционирования объекта недвижимости, руб. 
Ставка денежных поступлений на собственный капитал позволяет: 
- ранжировать сопоставимые инвестиции; 
- определять проекты с минимальным уровнем доходности; 
- оценивать соотношение между текущими ставками денежных поступле-
ний и прогнозируемым повышением стоимости объекта недвижимости для 
определения его цены. 
5. Техника инвестиционной группы или метод Элвуда, представляет собой 
метод расчета общей ставки дохода на основе ежегодной ипотечной постоянной 
и ставки денежных поступлений на собственный капитал. 
 
э.п. С
ч.о.д. Д = R ,          (7.16) 
 
где: Д ч.о.д. – чистый операционный доход от эксплуатационного процесса, руб.; 
С э.п. – цена или стоимость эксплуатационного процесса, руб. 
 
Вопросы для самопроверки 
 
80 
1. Жизненный цикл недвижимости и его стадии? 
2. Что такое дисконтирование? 
3. Что такое дисконтированный денежный поток? 
4. Показатели, характерные для дисконтированного денежного потока? 
5. Показатели, характерные для недисконтированного денежного потока? 
6. Методы экономической оценки эксплуатационного процесса? 
7. Метод дисконтирования доходов и основные его этапы? 
8. Метод предприятия – аналога? 
9. Метод накопления активов? 
10. Оценка уровня эффективности эксплуатационного процесса на стадии 
проектных решений? 
11. Оценка уровня эффективности эксплуатационного процесса на стадии 
строительства? 
12. Расчет показателей оценки по данным баланса эксплуатационного 
процесса? 
13. Расчет показателей оценки эксплуатационного процесса по данным 
движения денежных средств? 
14. Расчет показателей оценки эксплуатационного процесса по данным 
баланса и движения денежных средств? 
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